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ONSOZ

Bu tez ¢alismasi, Kentsel Doniisiim Uygulamalari i¢in Fotogrametri ve CBS Destekli
yeni bir yaklagim Onerisi sunmay1 ve bu yaklagimin Kiitahya ili 6zelinde uygulanabilirligini
degerlendirmeyi amaclamaktadir. Sehircilik ve kentsel doniisiim alaninda teknolojinin etkin
kullaniminin 6nemi her gecen giin artarken, bu tez calismasi da bu gereksinimi karsilamaya

katki saglamaya yonelik bir adim niteligi tagimaktadir.

Tez calismasinin her asamasinda destegini esirgemeyen danisman hocam Dog. Dr.
Mustafa DIHKAN’a, tezin huzura getirilmesinde degerli katkilar1 olan Prof. Dr. Fevzi
KARSLI’ya, egitim ve 6gretim hayatim boyunca bana katkist olan tiim hocalarima, Saymn
Emre OZTURK ’e ve Sezer YAYLI'ya tesekkiirlerimi sunuyorum. Degetli bilgi birikimi ve
rehberligi sayesinde bu tez ¢alismasini gergeklestirme firsati buldum. Ayn1 zamanda, calisma
siirecinde bilgi paylasimlart ve deneyimleriyle katkida bulunan meslektaslarima ve

arkadaslarima da tesekkiir ederim.

Bu tez ¢aligmasi, saha ¢aligmalarinda karsilagtigim zorluklari asmami saglayan ve
bana destek olan aileme ithaf edilmistir. Sabirlari ve sevgileriyle her zaman yanimda oldular

ve bagsarimin en biiyiik paydaslar1 oldular.

Bu calismanin, kentsel doniisiim siireglerine katki saglamasini ve gelecekte bu alanda

yiiriitiilecek ¢aligmalara rehberlik etmesini temenni ediyorum.
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calismay1 bastan sona kadar danismanim Dog. Dr. Mustafa DIHKAN‘in sorumlulugunda
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Yiiksek Lisans Tezi
OZET

KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI iCIN
FOTOGRAMETRI VE CBS DESTEKLI
YENI BiR YAKLASIM ONERISI, KUTAHYA ILI ORNEGI

Ozgiir TURGUT

Karadeniz Teknik Universitesi
Miihendislik Fakiiltesi
Harita Miihendisligi Anabilim Dal1
Danisman: Doc. Dr. Mustafa DIHKAN
2025, 128 Sayfa

Bu tez c¢alismasi, kentsel doniisiim siireglerine yonelik Fotogrametri ve Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) tabanli yeni bir yaklasim (is akisi/akis diyagrami) 6nerisi sunmay1 amaglamaktadir.
Kentsel doniisiim projelerinin daha etkili bir sekilde yliriitiilebilmesi ve planlama siireglerinde dijital
teknolojilerin 6neminin artmasi, bu ¢alismanin temel ¢ikis noktasini olusturmaktadir. Kiitahya ili
Ornegi iizerinden gelistirilen bu yaklasim, sahada elde edilen verilerin fotogrametrik yontemlerle
analiz edilmesi ve CBS altyapisi iizerinden entegrasyonunu esas almaktadir. Calisma, kentsel
doniisiim projelerinde karsilagilan temel sorunlara yenilik¢i bir perspektifle ¢oziim getirme
potansiyeline sahiptir. Bu kapsamda, mekansal veri analizi, detayli arazi modellerinin olusturulmasi,
bina envanterinin hassas bir sekilde belirlenmesi ve bu bilgilerin planlama siirecine dahil edilmesi
gibi konular ele alinmigtir. Ayrica, ¢aligma sonucunda gelistirilen yontemin uygulanabilirligi ve
sagladigi avantajlar detayli bir sekilde tartisilmistir. Bu tez, kentsel doniisiim alaninda teorik bilgi
birikimine katkida bulunmanin yani sira, uygulamaya yonelik Oneriler sunarak bu alandaki
calismalara 151k tutmayi hedeflemektedir. Bu ¢aligma kapsaminda kentsel doniisiimiin en 6nemli
asamalarindan olan hak sahipligi tespitini fotogrametri ve CBS tabanli programlar ile nasil
hizlandirip, en dogru sonuca kolaylikla ulasilabilmenin yollar1 belirlenmistir. Ayn1 zamanda bu

asamada karsilasilan sorunlar ve bunlarin ¢oziimleri hakkinda bilgi verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Fotogrametri, Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), Mekansal
Veri Analizi, Kiitahya
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Master Thesis
SUMMARY

ANEW APPROACH PROPOSAL SUPPORTED
BY PHOTOGRAMMETRY AND GIS FOR URBAN TRANSFORMATION
PRACTICES: THE CASE OF KUTAHYA PROVINCE)

Ozgiir TURGUT

Karadeniz Technical University
Faculty of Engineering
Geomatics Engineering Graduate Program
Supervisor: Dog¢ Dr. Mustafa DIHKAN
2025, 128 Pages

This thesis aims to propose a novel approach based on Photogrammetry and Geographic
Information Systems (GIS) for urban transformation processes. The increasing significance of digital
technologies in urban transformation projects and planning processes constitutes the main starting
point of this study. The approach developed with the case study of Kiitahya Province emphasizes the
analysis of field data using photogrammetric methods and its integration through GIS infrastructure.
The study has the potential to address the fundamental challenges faced in urban transformation
projects from an innovative perspective. In this context, topics such as spatial data analysis, the
creation of detailed terrain models, the precise determination of building inventories, and the
incorporation of this information into the planning process have been examined. Furthermore, the
applicability of the proposed method and its advantages are discussed in detail as part of the study
results. This thesis aims to contribute to the theoretical knowledge base in the field of urban
transformation while also providing practical recommendations to guide future work in this area.
Within the scope of this study, the ways to accelerate the determination of entitlement, which is one
of the most important stages of urban transformation, with photogrammetry and GIS-based programs

and to easily reach the most accurate results have been determined.

Keywords: Urban Transformation, Photogrammetry, Geographic Information Systems

(GIS), Spatial Data Analysis, Kiitahya
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1. GENEL BIiLGILER
1.1. Giris

Kentsel doniisiim, kentlerin fiziksel, sosyal ve ekonomik yapilarinin iyilestirilmesi ve
gelistirilmesi siireclerini kapsayan kapsami genis bir uygulama alamidir. Hizla artan
sehirlesme, plansiz yapilagsma ve eskiyen altyap1 sistemleri, bu alandaki ihtiyaci her gegen
giin daha da artirmaktadir. Bununla birlikte, geleneksel yontemlerle yiiriitiilen kentsel
dontistim projeleri, sinirli bir etkililik sergilemekte ve bazi ¢6ziim yollarinin yenilikgi

teknolojilerle desteklenmesi geregi ortaya ¢ikmaktadir.

Fotogrametri ve Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), kentsel donilisiim projelerinde
mekansal veri toplama, analiz ve entegrasyon calismalarinda etkin ¢oziimler sunan ¢agdas
teknolojilerdir. Bu yontemler sayesinde, daha hizli, dogru ve maliyet etkin ¢dziimler
gelistirilebilmekte ve karar alma siiregleri desteklenmektedir. Bu c¢alisma, Kiitahya ili
orneginde Fotogrametri ve CBS tabanli yeni bir yaklagim gelistirerek, kentsel doniisiim

uygulamalarinin etkinligini artirmay1 amaglamaktadir.

Tezin temel amaci, kentsel doniisiim siireclerinde karsilasilan temel sorunlara yenilik¢i
bir perspektif sunarak, bu alandaki mevcut caligmalari desteklemek ve gelecekteki
uygulamalar i¢in yol gdsterici bir kaynak olusturmaktir. Caligsma kapsaminda, mekansal veri
analizi, arazi modellerinin olusturulmasi ve planlama siirecine entegre edilmesi gibi konular
detayli bir sekilde ele alinmistir. Ayrica, gelistirilen yontemin avantajlar1 ve uygulanabilirligi

kapsaminda ¢ikan sonuclar degerlendirilmistir.

Bu calisma, kentsel doniisiim alaninda teknolojinin etkin kullanimina yonelik yeni bir

bakis acis1 sunarak hem teorik hem de pratik katkilar saglamay1 hedeflemektedir.
1.2. Tezin Amaci

Bu tezin temel amaci, kentsel doniisiim siireclerinde fotogrametri ve cografi bilgi
sistemleri (CBS) tabanl yenilike¢i bir yaklasim gelistirerek, bu siireglerin daha etkili, hizli ve

maliyet etkin bir sekilde ytiriitiilmesine katki saglamaktir.

Tez kapsaminda, mevcut kentsel doniisiim uygulamalarinda karsilagilan sorunlar ele

alinmis ve bu sorunlara yonelik ¢dziimler 6nerilmistir. Ozellikle, mekansal veri toplama ve



analiz siireglerinin iyilestirilmesi, detayli arazi modellerinin olusturulmasi ve planlama

stireclerine entegre edilmesi konularinda yenilik¢i ¢oziimler sunulmasi amaglanmistir.

Bu baglamda, calisma, fotogrametri ve CBS teknolojilerinin entegre kullanimi ile
kentsel doniistim projelerinde karsilagilan temel sorunlara ¢éziim getirme potansiyelini
degerlendirmektedir. Bunun yaninda, elde edilen bulgularin, gelecekteki uygulamalarda

karar vericilere ve planlamacilara rehberlik etmesi hedeflenmektedir.

Son olarak, tez, Kiitahya ili 6rneginde uygulanan saha ¢aligmalari ile hem teorik bilgi
birikimine katkida bulunmayr hem de uygulama alaninda ¢o6ziim odakli bir perspektif

sunmay1 hedeflemektedir.
1.3. Metot

Bu tezde kullanilan metodoloji, fotogrametri ve CBS teknolojilerinin entegrasyonuna
dayali bir arastirma siirecini igermektedir. Calisma, teorik ve uygulamali asamalari
kapsayacak sekilde yapilandirilmistir. ilk asamada, literatiir taramasi yapilarak, kentsel
doniisiim stireclerinde kullanilan mevcut yontemler ve teknolojiler incelenmistir. Bu
inceleme, fotogrametri ve CBS tabanli yaklagimlarin sagladig1 avantajlarin ve karsilagilan

sinirlamalarin belirlenmesine olanak tanimistir.

Uygulama asamasinda, Kiitahya ili caligma alanmi olarak secilmis ve bdlgeye ait
mekansal veriler toplanmigtir. Fotogrametri teknikleri kullanilarak detayl {i¢ boyutlu arazi
ve yapt modelleri olusturulmus, bu modeller CBS ortaminda analiz edilerek planlama
siireclerine entegre edilmistir. Ayrica, saha ¢alismalar1 sirasinda elde edilen veriler, ilgili

yazilimlar araciligiyla igslenmis ve gorsellestirilmistir.

Analiz asamasinda, gelistirilen yontemin etkinligi degerlendirilmis ve kentsel
doniisiim projelerinde karsilagilan temel sorunlara yonelik ¢6ziim Onerileri sunulmustur.
Calisma boyunca kullanilan tiim yontem ve araglar, sonuglarin giivenilirligini ve

gecerliligini artirmak igin titizlikle se¢ilmis ve uygulanmistir.

Sonug olarak, bu metodoloji, kentsel doniisiim siire¢lerinde fotogrametri ve CBS
teknolojilerinin entegre kullanimmin potansiyelini ortaya koymayi ve gelecekteki

uygulamalar i¢in bir rehber olusturmay1 hedeflemektedir.



1.4. Temel Kavramlar

1.4.1. Kentsel Doniisiim

Tirk Dil Kurumu Sozliigiinde “dontisiim” terimi, “oldugu durumdan farkli bir bigime
biirlinme, bagka bir durum kazanma, degisim, inkilap ve sekil degistirme” olarak
aciklanmaktadir. Bu tanimdan yola ¢ikarak, kentsel doniisiim; kent alanlarinin mevcut
durumlarindan farkli bir sekle ve fonksiyona kavugmasi olarak ifade edilebilir. Son yillarda,
Tirkiye dahil birgok tilkede kentsel doniisiim kavrami ¢esitli boyutlariyla tartisma konusu
olmustur. Kentsel doniisiim, sehirlerdeki sorunlara ¢oziim getirme amaciyla, doniisiime
ugrayan bolgelerin ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel kosullarina siirdiiriilebilir
¢Oziimler sunmay1 hedefleyen kapsamli bir vizyon ve strateji olarak tanimlanabilir (Thomas,

2003).

Bu kavram, kentlerdeki bozulma stireclerini daha iyi anlama ve gerceklestirilecek
degisimlerin sonuglar iizerinde bir uzlasma saglama gerekliliginden dogmustur. Baska bir
ifadeyle, kaybedilmis bir ekonomik faaliyetin yeniden canlandirilmasi, islevselligini yitirmis
sosyal yapilarin yeniden isler hale getirilmesi; toplumsal dislanmanin yasandigi alanlarda
sosyal biitiinlesmenin saglanmasi; cevresel dengenin bozuldugu bélgelerde bu dengenin

tekrar tesis edilmesi siireci olarak goriilebilir (Roberts, 2017).

Kentsel doniisiim, tizerinde durulan vizyon, hedef, strateji ve yontemlere gore farkl
sekillerde tanimlanmaktadir. Ancak her tanimda ortak olan nokta, bozulma ve ¢okiis yasayan
kentsel bolgelerin ekonomik, sosyal, fiziksel ve c¢evresel kosullarini biitiinciil ve entegre

yaklasimlarla iyilestirmeyi amaglayan bir strateji ve uygulamalar biitiinii oldugudur.

Kentsel doniisiim; fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve hukuki/yonetsel olmak tizere
birbiriyle iligkili dort temel boyutu igeren bir siirectir. Fiziksel boyut, doniisiim bolgesinin
kentle olan ulasim baglantilari, konut stoku, altyap1 ve ¢evresel sorunlarla ilgilenir. Tasarim
boyutu ise, kentsel gelisimi, degisimi ve korunmay1 yonlendiren fiziksel tasarim siireclerini
kapsar. Sosyal boyutta, saglik, egitim, konut ve kamu hizmetlerine erisim, su¢ oranlarinin
diisiiriilmesi, toplumsal dislanmanin azaltilmas1 ve yerel halk ile diger paydaslarin doniisiim
siirecine katilim1 gibi unsurlar ele alinir. Ekonomik boyut, doniisiim alani ve ¢evresinde is

imkanlarinin ¢esitlendirilmesi ve iyilestirilmesine odaklanir. Hukuki ve yonetsel boyut ise,



yerel karar alma mekanizmalarmin yapisi, halkla iliskiler, ¢ikar gruplarinin katilimi ve

liderlik modelleri gibi konular1 igerir (Polat & Dostoglu, 2007).

1.4.2. Fotogrametri

Fotogrametrinin ge¢misine bakildiginda, bu terimin kokeni Eski Yunanca’daki

29 ¢

“photos,” “grama” ve “metron” sozciiklerine dayanmaktadir. Bu kelimeler sirasiyla 151k,
¢izim ve Ol¢lim anlamlarina gelmektedir. Dolayisiyla, fotogrametri terimi, genel anlamda
“gorintiiler yardimiyla 6l¢iim”™ olarak tanimlanabilir (Sasi & Yakar, 2018). Videogrametri
ise son yirmi yildir literatiirde yer alan bir kavramdir ve video kameralar araciligiyla
goriintiilerin es zamanl olarak kaydedilmesi ve bu goriintiilerin fotogrametrik sistemler ve

algoritmalar yardimiyla islenmesi siirecini ifade etmektedir (Yilmaztiirk & Kiiliir, 2009).

Teknolojideki hizli gelisim, modelleme calismalarinin giderek daha yaygin hale
gelmesine olanak saglamistir (Murat Yilmaz vd., 2008). Gerek resmi kurumlar gerekse
bireysel kullanicilar tarafindan gerceklestirilen bu modelleme ¢alismalari, 6zellikle 3B
modelleme uygulamalarina olan ilginin artmasina katki sunmustur. Bu ilginin artiginda,
modelleme islemlerine yonelik gelistirilen yazilim ve programlarin kullaniminin
yayginlagmasi biiyiik bir rol oynamaktadir. Gelistirilen yazilimlarin kolay erisilebilir olmasi
ve sundugu avantajlar, kullanict sayisinin giderek artmasimi saglamistir. Bugiin, gergek
nesnelerin fotograflarinin ya da videolarinin g¢ekilerek uygun yazilimlar araciligiyla 3B
modellerinin olusturulmasi kullanicilar i¢in oldukga erisilebilir bir islem haline gelmistir
(Arpaci, 2013). Ozellikle iiretici firmalar arasindaki rekabet, yazilimlarin hem erisilebilirlik
hem de kullanim kolaylig1 agisindan gelismesini saglamis, bu da kullanicilar i¢in 6nemli bir

avantaj olusturmustur (Murat Yilmaz vd., 2008).

Fotogrametri, temel olarak nesnelerin gorlntiilerinin  kaydedilmesi ve bu

goriintiilerden 6l¢lim yapilmasi prensibine dayanir. Bu yontem iki ana baglikta incelenebilir:

e Hava Fotogrametrisi

e Yersel Fotogrametri

Hava fotogrametrisi uzak mesafeden, yersel fotogrametri ise yakin mesafeden yapilan
Ol¢timleri kapsamaktadir. Her iki yontemin de temelinde, goriintiilerin nesneye fiziksel bir
temas olmaksizin temin edilmesi ve islenmesi bulunmaktadir (Fidan, 2021). Fotogrametri,

ozellikle dijital degerlendirme sistemlerindeki gelismelerle birlikte, nesnelerin



goriintiilerden ii¢ boyutlu modellerinin elde edilmesinde 6nemli bir ara¢ haline gelmistir

(Yakar vd., 2016).

Son yillarda, video kameralara dayali fotogrametri, videogrametri ad1 altinda giderek
daha fazla ilgi gormeye baglamistir. Bunun temel nedeni, yiliksek ¢oziiniirliiklii video
sensoOrlerinin her bir karede milyonlarca piksel yakalayabilmesidir. Videogrametri, video
karelerinin belirli araliklarla kesilerek fotograf karelerine doniistiiriilmesi ve bu karelerin
fotogrametrik bir model olusturmak i¢in islenmesi prensibine dayanir. Bu yontem sayesinde
sahnedeki ti¢ boyutlu yiizeyler asamali olarak yeniden olusturulabilmektedir. Videogrametri,
tam otomatik uzamsal veri toplama islemlerinde heniiz gelisim siirecinin ilk asamalarinda
olsa da, ilerleyen yillarda bu alandaki modelleme ¢aligmalarina 6nemli katkilar sunacagi

ongoriilmektedir (Brilakis vd., 2011).

Modelleme calismalar1 ilerledik¢e, mimarlik, sanat tarihi ve arkeoloji gibi
disiplinlerde, belgeleme ve izleme siireglerinde kullanilan yontemlerin de gelismesi
saglanmaktadir. Kiigiik boyutlu nesnelerin modellenmesi bu baglamda onemli bir yer
tutmaktadir (Hamamcioglu Turan, 2013). Fotogrametri yontemi, uzun yillardir arkeolojik
Olctimler, kiiltiirel mirasin belgelenmesi ve {i¢ boyutlu modellerin olusturulmasi gibi

alanlarda hizli, ekonomik ve giivenilir bir yontem olarak kullanilmaktadir (Senol vd., 2017).

Bu c¢aligmada, hava fotogrametrisi yontemi kullanilarak elde edilen sonug iiriinler

yontemlerin performanslar1 degerlendirilmistir.

1.4.3. Fotogrametrinin Matematiksel Modeli

Matematiksel modeller, uzay koordinat sisteminde yer alan noktalarin fiziksel olusum
prensiplerinin matematiksel ifadelerle agiklanmasidir (Sekil 1.1). Kolinearite kosulu temel
alinarak, uzayda bulunan noktalar1 temsil eden 1sinlar, fotograf ¢ekim cihazinin izdiisiim
merkezi iizerinden, gercek resim diizlemine dogru bir ¢izgi boyunca yansitilir. Bu siiregle
elde edilen goriintiiler, yeniden yapilandirma probleminin ¢6zliimiinii iki asamada miimkiin

kilar.

Birinci asamada, fotograf ¢ekim cihazinin i¢ yoneltme parametreleri, yani odak

uzakligi ile asal noktanin koordinatlar belirlenir.



Ikinci asamada ise dis ydneltme islemi gergeklestirilir. Bu asamada, Xo, Yo, Zo
koordinatlarina sahip istasyon noktasindan alinan goriintiilerin, ®, ¢ ve y doniikliik degerleri
kullanilarak, uzay koordinat sistemindeki konumlarinin hesaplanmasi hedeflenir. (Schmidt

Dietmar ve Herms, 2007)

Sekil 1. 1. Fotogrametrinin matematiksel modeli (Duran, 2003)

Cisim uzay koordinat sistemi, sag el kuralina gore tanimlanmis bir Kartezyen sistem
olup, noktalarin X, Y, Z cisim koordinatlar ile x, y, z resim koordinatlarin1 ifade eder. (Sekil

1.1) (Duran, 2003).

Fotogrametride, fotograf makinesinin i¢ yoneltme parametreleri bilinirken, dis
yoneltme parametreleri genellikle bilinmez. Ik adimda, dis yoneltme bilesenlerinin
belirlenmesi gerekir. Bu bilesenler, ii¢c 6teleme ve ii¢ doniikliik degerinden olusur. Xo, Yo ve
Z izdiisiim merkezinin koordinatlarini temsil ederken, w, ¢ ve k ise li¢ eksendeki doniikliik

acilarii ifade eder (Gezmis, 2017).

X ve x eksenlerinin paralel oldugunu, fotografin tam diisey ¢cekildigini kabul edersek;

X_Xo_Y_YO_Z_Zo_
X B y B VA B

y) (1.1



Denklemini yazabiliriz. Burada A 6l¢ek faktorii, ¢ ise odak uzakligidir.

Genel durumu degerlendirerek yani iki koordinat sistemi aras1 doniikliik, dteleme ve

Olcek farkini da baz alarak genel bir ii¢ boyutlu benzerlik denklemi yazilabilir.

X X Xo
Y =AAlyl+ Yy (1.2)
YA —C Zy
aj; A1 Qi3
Burada A matrisi [@21 Q22 Q23| olmak {izere;
31 dzz 04zs
X — X Q11 Q12 Q3| X
Y=Yy =121 Q22 ap3 [ y l (1.3)
Z—2Z, azy QAzp azz|l—c
Denklemi elde edilir. 1. ve 2. satir 3. satira boliiniirse;
X—X a;1x +a — a43C
0_ %1 12Y 13 (1.4)
Z - ZO a31x + a32y i a33C
X—X a;1x +a — a43C
0o _ 411 12Y 13 (1.5)

Z B ZO a31x + a32y - a33C

Izdiisiim denklemlerinin genel durumu elde edilir. Denklemin iki tarafini %A‘l ile

carpip diizenleme yaparsak;

X = —c a; (X —Xo) + ax (Y = Yy) + a3 (Z — Zy) (1.6)
a;3(X — Xo) + a3 (Y —Yp) + as3(Z — Zy .

a12(X — Xo) + a(Y —Yy) + a3(Z — Zy)
a;3(X — Xo) + a3 (Y —Yp) + as3(Z — Zy

y=—c (1.7)

Seklinde ifade edilen denklem de yine izdiisiim denklemlerinin genel durumunu

gostermektedir (Yasayan vd., 2011).

1.4.4. Dijital Hava Kameralari

Sayisal hava kameralarinin 6zelliklerine deginmeden once, "fotograf" ve "goriintii"
terimleri arasindaki farkin acgiklanmasi 6nemlidir. Fotograf terimi, genellikle fotografik
yontemlerle film {izerine kaydedilen gorseller i¢in kullanilir. Daha genis bir anlam tasiyan

"gorintli" ise, farkli yontemlerle elde edilen verilerin gorsel temsillerini ifade eder. Bu



baglamda, tarayici verileri, orijinal kayit cihazlar1 ve mercekler yerine kristal sensorlerin
kullanilmasini gerektirdigi i¢in genellikle goriintii olarak adlandirilir, ancak bu veriler aynm
zamanda fotografik iiriinlerin olusturulmasinda da kullanilabilir. Ozetle, her fotograf bir

goriintii olarak degerlendirilebilir; ancak her goriintli bir fotograf olarak kabul edilemez.

Gorlintli olusturan sistemler, calisma prensiplerine ve kullandiklar1 spektral alanlara gore iki

ana 0lciit cercevesinde siniflandirilir. Bu siniflandirmaya gore:

Tlim goriintii ¢cergevesinin (formatin) ayni anda pozlandigi, fotografik ya da fotografik
olmayan yontemlerle goriiniir ve kizilotesi bolgelerde yansiyan veya yayilan goriiniir ve
yanstyan yakin kizilotesi elektromanyetik enerjinin kaydedildigi sistemler (Cergeve

Goriintiileme Sistemlert).

Tarama yontemiyle calisan, kristal dedektorler araciligiyla goriiniir ve kizilotesi

bolgelerde yansiyan veya yayilan elektromanyetik enerjiyi kaydeden sistemler (Tarayicilar).

Aktif bir enerji kaynagiyla olusturulan mikrodalga enerjisini yeryliziine gonderip,

yanstyan enerjinin 6l¢iimlerine dayali ¢alisan sistemler (Mikrodalga Algilayicilar).

Asagida, bu sistemlerin siniflandirmasini gosteren sematik bir diyagram (Sekil 1.2)

yer almaktadir. Bu ¢alismada, ¢erceve goriintiileme sistemi incelenecektir (Akabali, 2010).

Gorintl Algilama
Sistemleri
Gergeve Tarayici Mikrodalga
Goriintlleme Sistemler Algilayicilar
Sistemleri

[ } \

Fotogrametrik Fotogrametrik Oplik Mekanik Oplik Mekanik Dogrusal Diizlem Yan
Sistemler Clmayan Satir Cergeve Cizgi Gistergeli Bakigh
Sistemler Tarayicilar Tarayicilar Tarayicilar Radarlar Radarlar
Tek Objektifli Video K . Tetmal IR Satir Gergek Agiklikh
Kameralar laeo Kameraiar Tarayicilar Radar (SLAR)

ok Spektrumlu Satir Yapay Acikiikli

Cok Objektifi
RBY Kameralar Tarayicilar Radar (SAR)

Kameralar

[den ©CD Kameralar
Kameralar
Panoramik
Kameralar

Sekil 1. 2. Goriintii olusturan sistemlerin siniflandirilmasi (Akabali, 2010)



1.4.5. Yer Kontrol Noktasi

Hava fotogrametrisinde kullanilan en 6nemli araclardan biri Yer Kontrol Noktalaridir
(YKN). Jeodezik yontemlerle elde edilen YKN koordinatlari, harita iizerindeki herhangi bir
noktanin gergek yer merkezli jeodezik koordinatlarla dogru bir sekilde eslestirilmesine
olanak tanir. YKN’lerin temin edilmesi, uzaktan algilama yoluyla elde edilen goriintiilerin
geometrik olarak diizeltilmesi i¢in kritik bir adimdir. YKN’lerin mekansal dagilim,
diizeltme isleminin dogrulugunu ve kalite seviyesini dogrudan etkileyebilir. Bununla
birlikte, YKN sayis1 ve geometrik diizeni, fotogrametrik iiriinlerin konumsal dogruluguna
onemli olgiide katkida bulunur. Bu sebeple, ozellikle insansiz hava araci (IHA)
fotogrametrisi ¢aligmalarinda YKN sayisinin ve yerlesiminin 6nceden dogru bir sekilde
planlanmas1 gereklidir. YKN sayisinin fazlalig1 ya da yetersizligi emek, zaman, is giicii ve
maliyet gibi faktorler lizerinde dogrudan etkili oldugundan, iyi bir YKN tasarimi, ¢caligmalar

i¢in 6nemli avantajlar saglamaktadir (izci & Ulvi, 2021).

Yer Kontrol Noktalar1 (YKN), ilgilenilen bolge boyunca stratejik bir sekilde
yerlestirilen, sahada belirgin isaretlere sahip ve goriintiilerde kolaylikla ayirt edilebilen
hedeflerdir. Bu noktalar, harita iizerindeki herhangi bir noktanin enlem ve boylam
degerlerinin, ger¢ek yer merkezli koordinatlarla dogru bir sekilde eslestirilmesine katki
saglar. YKN’lerin dogru bir sekilde kullanilmasi, olusturulan haritanin genel dogrulugunu
onemli olciide artirir. Ozellikle, hassasiyetin ve yiiksek dogrulugun onemli oldugu
durumlarda YKN’lerin dogru bir tasarimi ve yerlesimi kritik rol oynar (Sekil 1.3) (Izci &

Ulvi, 2021).
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Sekil 1. 3. Yer Kontrol noktasi tesisi (URL-1, 2024)

1.4.6. Ugus Plam

Hava fotogrametrisinde dnemli asamalardan biri, proje alaninda c¢ekim yapilacak
bolgelerin, ugus yiiksekliginin ve bindirmelerin belirlenerek ugus rotasinin planlanmasidir.
Ugus planlamas1 yapilmadan 6nce, kullanilacak kamera tiiriine ve ¢ekilecek fotograflarin
Olcegine karar verilmesi gerekmektedir. Kamera se¢imi, proje alaninin kirsal ya da kentsel
yerlesim Ozelliklerine ve projenin ihtiyaclarina gore yapilir. Fotograf olcegi ise,
fotogrametrik analiz yontemine, projenin hedeflerine ve elde edilmek istenen dogruluk
diizeyine bagl olarak belirlenir. Fotograflarin Olgegi, pratik olarak asagidaki 1.8

denkleminden hesaplanabilir.

mr = 200Vmk (1.8)

Asagidaki Tablo 2.1°de harita (mk) ve fotograf (mr) 6lgegi ile biiylitme orani (mr/mk)

ornekleri verilmistir.
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Tablo 1. 1. Olgek ve biiyiitme oran1 6rnekleri

Olgek Tipi
mk 1000 | 2000 | 5000 | 10000 | 25000 | 50000 | 100000
mr 6000 | 9000 | 14000 | 20000 | 32000 | 45000 | 65000
mr/mk 6.0 4.5 2.8 2.0 1.3 0.9 0.6

Ugus planlarinin olusturulmasinda topografya onemli bir rol oynar. Arazideki kot
degisimlerinin diizenli oldugu durumlarda, ucgus yiiksekligi de arazi egimine uygun sekilde
ayarlanabilir. Ayrica, topografyanin elverigli oldugu alanlarda, projeyi kolaylastirmak
amaciyla kuzey-giiney veya dogu-bat1 dogrultusunda paralel ¢izgiler kullanilarak planlama

yapilir. Sekil 1.4'te bir ucus plan1 6rnegi gosterilmektedir. Burada kirmizi ¢izgi proje

sinirlarini, sar ¢izgiler ise ugus rotalarini temsil etmektedir (Gengerk, 2016).

Sekil 1. 4. Ugus plan1 6rnegi (Gengerk, 2016)

1.4.7. Hava Fotografi Uretimi

Hava fotograflari, ugaklara yerlestirilen 6zel kameralar kullanilarak cekilir. Cekim

yontemi, kullanilan filmin tiirine bagli olarak pankromatik siyah-beyaz, renkli veya infrared
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(kiz1l6tesi) olabilir. Pankromatik fotograflar siyah-beyazdir ve maliyeti en diisiik
seceneklerden biridir. Renkli hava fotograflari ise ylizeydeki nesneleri dogal renkleriyle
gosterdigi i¢in yorumlama siireglerini kolaylastirir, ancak tiretim maliyetleri daha yiiksektir.
Infrared filmlerle elde edilen fotograflar, insan goziiyle algilanamayan dalga boylarini
kaydeder. Bu ozellikleri sayesinde Ozellikle bitki Ortiisiinii diger yiizeylerden ayirmada

oldukg¢a basarilidirlar.

Bir diger hava fotografi tiirii ise yapay renklendirilmis fotograflardir. Bu fotograflar,
nesneler arasindaki kontrasti artirarak tanimlamay1 kolaylastirmak amaciyla 6zel teknikler
kullanilarak olusturulur. Son yillarda, bilimsel ¢aligmalar i¢in yayginlasan uydu goriintiileri
de yapay renkli fotograf teknikleriyle bilgisayar yardimiyla islenmektedir (Kelkit &
Kirzioglu, 1996).

Hava fotograflari, ¢cekim yontemi ve baski sekline gore ¢esitli kategorilere ayrilir.
Kameranin optik ekseninin yatay diizlemle yaptig1 agiya gore hava fotograflari li¢ temel

grupta incelenir:
a. Diisey fotograflar
b. Egik fotograflar
c. Trimetrogen fotograflar

Diisey fotograflar, kameranin optik ekseninin yere dik olarak tutulmasiyla cekilir.
Kolayca elde edilebilen bu fotograflar, stereoskopik bir goriiniim sunduklart i¢in harita

yapimi ve detayl analizlerde sikga tercih edilir.

Egik fotograflar, daha genis bir alan1 kapsamasina ragmen perspektif bozulmalari
nedeniyle arazi sekillerini tam olarak yansitmaz. Bu nedenle genellikle egitim ve kesif

calismalari i¢in uygundur.

Trimetrogen fotograflar ise iiclii kamera sistemleriyle cekilir ve genellikle askeri
amacl kullanilir. Ayrica, kiiglik 6l¢ekli haritalarin hazirlanmasinda da bu tiir fotograflar

tercih edilmektedir (Kelkit & Kirzioglu, 1996).
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1.4.8. Goriintii Eslestirme

Dijital goriintii esleme, en az iki veya daha fazla dijital goriintii arasinda, ayni
manzaray1 ifade eden ortak noktalarin otomatik olarak iligskilendirilmesini saglar. (Sekil 1 .5)
Bu baglantiyr kurmak amaciyla bircok farkli goriintii esleme yontemi gelistirilmis ve

kullanilmaktadir (Kraus, 1998).

Dijital fotogrametrinin temel amaci, dijital goriintiilerden minimum insan miidahalesi
ile iki veya {li¢ boyutlu topografik ve tematik veriler elde etmektir. Dijital fotogrametrik
islemler, dijital goriintiilerin goéreceli ve mutlak yoneltmelerinin analitik fotogrametri
prensipleri temel alinarak gergeklestirilmesiyle ilerler. Bu siirecin otomasyonunu saglamak
i¢in, iist iiste binen goriintiilerdeki ayni (eslenik) noktalar otomatik ya da yari otomatik
olarak tespit edilmelidir. Bir stereo modelin olusturulmasi ve bu modelin yer kontrol
noktalarina dayanarak konumlandirilmasi, istenen harita projeksiyon sistemine ulasmak i¢in
gerekli yoneltme islemlerinin yapilmasini gerektirir. Bu siireg, hem analog ve analitik stereo
cizim cihazlarinda hem de dijital fotogrametrik sistemlerde kritik bir asamadir. Stereo
modelin olusturulabilmesi i¢in bir goriintiide yer alan alanlarin, sekillerin veya noktalarin
diger goriintiilerdeki konumlarinin belirlenmesi gerekir. Bu islem, goriintii esleme olarak
adlandirilir. Goriintii esleme, neredeyse tiim goriintii analiz siireglerinde temel bir bilesendir

(Varlik vd., 2009).
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Sekil 1. 5. Goriintii eslestirme(Yuan, 2009)

Fotogrametrik islem zincirinin bir¢ok asamasi eslestirme yontemlerine baghdir.
Ornegin, yoneltme islemleri sirasinda, bir goriintiideki yer kontrol noktalarinin ve baglant:
noktalarinin diger goriintiilerdeki karsiliklarinin tespiti i¢in goriintii eslestirme kullanilir.
Ayrica Sayisal Yiikseklik Modelleri olusturmak i¢in de bu yontemden yararlanilir (Ecker,
1992).

1.4.9. Fotogrametrik Nokta Bulutu

Gergek diinyadaki nesnelerin {i¢ boyutlu modellerini olusturmak, bilgisayar bilimi
alaninda 6nemli bir konumda yer almaktadir. Son yillarda, bilgisayarli animasyon, bilgisayar
oyunlari, sanal ve artirilmis gergeklik gibi bir¢cok grafik uygulamasi, bilgisayar-insan
etkilesimi dahil olmak iizere gercek nesnelerden yararlanmaya baslamistir (Duarte vd.,

2014).

Ancak, 3B modelleme siirecinin hassasiyet gerektirmesi, zaman alici, maliyetli ve

zahmetli bir yapiya sahip olmasi, bu teknolojinin yaygin kullanimini sinirlamaktadir.

Gergek nesnelerin 3B modellerinin  olusturulmasi, bu nesnelerin 6zelliklerinin

cikarilmasi, nesne tanima ve nesne bulma gibi ¢esitli uygulamalarda, yeniden yapilandirma
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(Reconstruction) yontemleri arasinda giderek daha yaygin sekilde kullanilan Nokta Bulutu
(Point Cloud) yontemi, iki boyutlu goriintiilerde gerceklestirilen islemlerin ii¢ boyutlu dijital
ortama taginmasina olanak tanimaktadir (Guo vd., 2014). Nokta bulutlar, fiziksel nesnelerin
uzayda kapladiklar1 alanlara iliskin kiitlesel koordinat bilgilerinin dijital ortamda temsil
edilmesidir. Bir biitiin olarak olusturulan nokta bulutu, birbirine bagli noktalarin birlesimiyle

Mesh (Orgii) ad1 verilen yapiy1 meydana getirir (Botsch vd., 2002).

Nokta bulutu kiimeleriyle elde edilen nesneler, noktalar1 birlestirerek tiggenler, ¢izgiler
ve ylizeyler gibi geometrik yapilarin olusturulmasiyla anlam kazanir. (Sekil 1.6) Ancak,
literatlirdeki ¢aligmalar {i¢ boyutlu nesnelerin goriintiiler {izerinden algilanmasi siirecinde
cesitli zorluklarla karsilasmaktadir. Ornegin, hareketli bir nesneyi tespit etmek ve ardindan
tanimlamak, daha gelismis kiitiiphanelere olan ihtiyaci artirmaktadir. Bu gereksinim
dogrultusunda gelistirilen nokta bulutu kiimesi, esleme ve nesne tanimlama iglemleri i¢in

yiiksek diizeyde ozelliklere sahip algoritmalar barindirmaktadir (Rusu & Cousins, 2011).

Sekil 1. 6. Nokta bulutu elde edilmesi (URL-2, 2018)

Kamera veya kameralar kullanilarak elde edilen ger¢ek nesnelerin nokta bulutlariyla
nesne tanima ve bulma islemleri, iki boyutlu bir goriintii yapisi lizerinden igerigi yeniden
diizenleyip yapilandirmayr olduk¢a zorlastirmaktadir. Bu nedenle, gergek diinya
nesnelerinin, 360 derece hareketle tarama yapabilen standart bir 3B kamera kullanilarak
olusturulan sanal ortamlar igerisinde, nesnenin 3B modeline ait nokta bulutlar1 iiretilmekte

ve bu verilerden ¢esitli ¢ikarimlar yapilmaktadir (Droeschel vd., 2011).
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Nesnelerin ii¢ boyutlu modellerinin olusturulmasi ve bu modeller {izerinden analizler
yapilmasinda, nokta bulutu yapisinin tercih edilmesinin baslica nedeni, 3B model verilerinin

elde edilme siireclerinde karsilasilan zorluklardir. Genellikle, modelleme islemleri iki

boyutlu goriintiiler lizerinde gerceklestirilirken, bu goriintiilerin yetersiz kaldigi durumlarda

3B bilgi devreye girmektedir (Sekil 1 .7) (Wang vd., 2013).

Sekil 1. 7. Nokta bulutundan olusturulan 3B model (Wang vd., 2013)

Goriintiilerin belirli bir agidan veya perspektiften kaydedilmesi gerekliligi, karsilagilan
bir diger sorundur. Ayrica, goriintiilerin islenmeden Once gri tonlama imgeler haline
doniistiiriilmesi gibi 6n iglem adimlar1 da zorlu bir siire¢ olarak 6ne ¢ikmaktadir. Her ne
kadar 3B goriintiilerin tliretilmesi, nesne modelleme ve 6zellik ¢ikarimi sirasinda olumsuz
etkileri en aza indirse de diizlemsel uzayda nesneye ait verilerdeki kaymalar, yoneltme,
dontisim ve iliskilendirme asamalarinda ortaya ¢ikabilecek problemlerin tamamen

onlenmesini miimkiin kilmamaktadir (Alam vd., 2010). Uc¢ boyutlu modellerin
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olusturulmasinda, tek goriintiiyle yeniden yapilandirma, 151k tabanli teknolojiler, fotometrik
stereo ve c¢oklu goriiniim gibi gesitli yontemlerden yararlanilmaktadir (Vouzounaras vd.,

2010).
1.5. Teknik Belgelerin Temel Kavramlari

Kentsel doniisiim uygulamalar i¢in teknik bilgi ve belgeler 6nem arz etmektedir. Bu

belgelerin arasinda;

I.  Halihazir Harita
II.  Imar Planlar
III.  Parselasyon Planlari
IV.  Parsel Kamulastirmasi
V.  Yapi Insaat Ruhsati
VI.  Yapi Kullanma Izin (iskan) Belgesi
VII.  Rayi¢ Bedel
VIII.  Emlak Beyanlari
IX.  Takyidath Tapu Kayitlari
X.  Ticarethane A¢ma Ruhsati
XI.  Yap1 Fiyatlandirmast
XII.  Agag Fiyatlandirmasi
XII.  Yapilarin Yaga Bagli Yipranmasi
XIV.  Bagimsiz Boliim
XV.  Ortak Kullanim Alanlari
XVI.  Arsa Fiyatlandirma Teknikleri
XVII.  Icmal Listeleri

Yer almaktadir. Bu kavramlar kentsel doniisiim is akisinin %50 lik kismini

kapsamaktadir. Bu belgelerden;

Halihazir harita, imar planlari, parsel kamulastirma bedelleri, yap1 insaat ruhsati, sokak
rayi¢ bedelleri, emlak beyanlari, ticarethane agma ruhsat1 verileri ilgili belediye kurumundan

temin edilir.
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Parselasyon plan1 ve kadastro ile ilgili evraklar ilgili kadastro miidiirliiglinden veya

sefliginden temin edilir.

Agac fiyatlandirmasi ilgili tarim ve orman bakanligina ait il midiirliiklerinden,

agaclarin yas1 ve boyutu belirtilerek temin edilir.

Yapulara ait birim metre kare fiyatlar1 ise T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi

Bakanliginin resmi gazetesinde belirli araliklarla yaymlamis oldugu “Maliyet Birim Fiyat”

cizelgesinden, yapilarin yasa bagl yipranmasi ise yine bakanligin resmi gazetesinden alinir.

1.5.1. Halihazir Harita Kavram

Halihazir harita; bir yerin mevcut durumunu yani gozle goriilebilen dere, tepe, nehir

gibi dogal, karayolu, demiryolu, her tiirlii yap1 ve tesis, kanal gibi suni unsurlar1 gosteren

haritalardir. (Sekil 1.8) Bu haritalar yersel yontemlerle iiretildigi gibi son yillarda insansiz

hava arac1 teknolojisinin gelismesiyle yerini insansiz hava araci fotogrametrisine birakmustir.

Daglik alanlarin ve engebeli arazilerin erisilemeyen alanlarinda da DSM (Dijjital Surface

Model) olusturmak i¢in insansiz hava araci kullanilabilmektedir (Tiikkenmez, 2021).
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Sekil 1. 8. Halihazir harita 6rnegi (URL-3, 2024)

Bu calismada ise Halihazir haritanin 6nemi, bize riskli veya rezerv alan bolgesinde

yapilacak olan kentsel doniisiim ¢aligsmalarina altlik olarak kullanilacak olup, bize bolgedeki
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yapilar hakkinda; yapinin sekli, kat adedi, hangi sokakta yer aldig1, gayrimenkul degerleme

formuna konulacak olan ekler gibi bilgilere erismemizde katki saglayacaktir.

1.5.2. imar Plan1 Kavram

Imar planlari, belirli bir bolge ya da alanin diizenlenmesi amaciyla hazirlanir. Bu
planlar genellikle uzun vadeli olup, kapsamli bir bakis acisiyla ele aliir. Gelecekte
sehirlesmenin kaliteli bir sekilde gelismesini ve fiziki altyapinin yiiksek standartlara

ulagmasini hedefler.

Imar planlama siireci; arastirma ve analiz agsamalariyla baslayip, planin hazirlanmasi,
uygulanmasi, izlenmesi ve degerlendirilmesiyle tamamlanan bir dizi adimdan olusur.
Planlamanin temel amaci, siirdiiriilebilir kalkinmay1 saglamak, ¢cevre, doga, kiiltiirel ve dogal
miras gibi degerlerin korunmasini saglamak ve kamu ile toplum yararini gézeten hukuki
altyapiy1 olusturmaktir. Imar Hukuku’na gére planlar, Imar Kanunu’na dayanarak iki temel
kategoriye ayrilir: bolge planlar1 ve imar planlari. Imar planlari ise nazim imar planlar1 ve
uygulama imar planlarin1 kapsar. Bunun yaninda, iilke kalkinma planlari, bélge planlar1 ve
metropoliten imar planlar1 gibi daha iist 6lgekli planlar da bulunmaktadir. Planlama yetkisi,
yerel yonetimler, T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi ve diger yetkili kurumlar
arasinda paylasilmistir. Bu kurumlarin hazirladig: planlara yonelik hukuki itirazlar, yerel

idare mahkemeleri ve Danistay tarafindan degerlendirilir (Tiyek & Ulusoy, 2020).

Asagida T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1i’nin hazirlamis oldugu

2016 yilina ait uygulama imar plani 6rnegi verilmistir. (Sekil 1.9)
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Sekil 1. 9. Uygulama imar plan1 (URL-4, 2020)

Bu ¢aligmada uygulama imar plan1 kullanilacak olup imar planinda yer alan bilgiler
(Adanin fonksiyonu, kag¢ katli yap1 yapilabilecegi, toplam insaat alani, olusturulacak olan
parsellerin cepheleri, adalarin ka¢ metrelik yola cephesi oldugu vb.) parsel fiyatlandirma

asamasinda onemli rol oynamaktadir.

1.5.3. Parselasyon Plam1 Kavram

Parselasyon plani, imar planlarina uygun olarak arazi veya arsalarin diizenlenmesi
amaciyla yapilan teknik bir islemdir. Bu plan, Imar Kanunu'nun 18. maddesi dogrultusunda,
arazilerin imar planina uygun hale getirilmesi ve gerekli altyapi ile kamu hizmet alanlarinin
olusturulmasin1 saglar. (Sekil 1.10) Parselasyon planlari, imar planlarinda belirlenen
kullanim kararlarina gore parsellerin diizenlenmesi, yollarin ve diger altyapi alanlarinin

olusturulmasi gibi detaylari igerir. Bu iglemler sirasinda genellikle su adimlar uygulanir:

I.  Arazi iizerindeki miilkiyet sinirlarinin belirlenmesi.
II.  Kamu alanlarina ayrilacak kisimlarin (yol, park, okul gibi) diizenlenmesi.

III.  Geriye kalan alanlarin, imar planina uygun parseller haline getirilmesi.
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Parselasyon plani, diizenleme ortaklik payr (DOP) oranina gdre arazi sahiplerinin
miilkiyet hakki gozetilerek yapilir. Yapilan plan, ilgili belediye veya valilik tarafindan

onaylandiktan sonra yiiriirliige girer (Resmi Gazete, 1985).

Sekil 1. 10. Parselasyon plan1 6rnegi (URL-5, 2023)
1.5.4. Kamulastirma Kavram

Kamulagtirma kurumuna iliskin mevzuatimizda herhangi bir tanima rastlamak
miimkiin degildir. Dolaysiyla doktrinde c¢esitli yazarlar tarafindan tanimlanmaya

calisilmistir. Doktrinde yer alan bazi tanimlar su sekildedir:

Onar (1966) kamulastirma kurumunu,” Idarenin umumi menfaatler diisiincesi ile ve
amme kudretine dayanarak, amme emlakine kalbetmek veya amme menfaatinin icap
ettirdigi hususlara tahsis etmek veyahut bu hususlarda kullanmak iizere bedeli mislini, deger
pahasin1 vermek sartiyla bir gayrimenkulii iktisap etmesidir.” seklinde tanimlamistir (Onar,

1966).

Doénmezer (2011) kamulastirma igin “amme kudretinin, umumi menfaat dolayisiyla,
fertlere ait gayrimenkullerin miilkiyetini, adil ve mukaddem bir bedel tediyesi suretiyle,

cebren iktisap ettigi bir usuldiir.” tanimlamasini yapmistir (Dénmezer, 2011).
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Tan (2020) kamulagtirma kavramimi “Kamulastirma, mal sahibinin istekli olup
olmadigina bakilmaksizin, 6zel miilkiyet icinde bulunan bir tasinmaz malin, kamu mallar

arasinda yer almasini saglayan bir yoldur.” seklinde ifade etmistir (Tan, 2020).

Bu c¢alismada kamulastirma parsel fiyatlarinin belirlenmesinde 6nemli rol
oynamaktadir. Riskli veya rezerv alan bolgesinde veya yakininda yapilmis bir kamulastirma
kiymet taktir tutanagi sayesinde taginmaz ¢evresindeki parsellerin fiyati degerlendirmeye

alinmstir.

1.5.5. Yap: Insaat Ruhsati Kavram

Yap1 ingaat ruhsatini, mevzuat ile, o mevzuat kapsaminda kalan tiirlii faaliyetlerin ne
sekilde, kimler tarafindan, hangi sartlarda gerceklestirilecegine izin veren, bdylelikle
toplumsal alani diizenleyen belge” olarak tanimlanabilir (Cal, 2010). Farkli mevzuatlarda

ruhsata izin, lisans, faaliyet belgesi, isletme belgesi gibi farkli isimler verilebilmektedir.

Imar Kanunu'nun “yap1 ruhsatiyesi” baslikli maddesinde (m.21) ve Kanun’un diger
maddelerinde yap1 ruhsatinin bir tanimma yer verilmemistir. Planli Alanlar Imar
Yonetmeliginde ise “bir parselde, Ek-10’da yer alan forma uygun olarak bu Yonetmelikle
Ongoriilen belgeler ile projelerin onaylanmasi sonrasinda ilgili idaresince tanzim edilen,
onayli resmi izin belgesi” seklinde yapi ruhsatinin “soyut” bir tanima yer verildigi

goriilmektedir.

Yap1 ruhsatinda yapiya ait tiim bilgiler (kat adedi, yap1 cinsi, yap1 sinifi, asansor
durumu, bulundugu il, il¢e, mahalle, cadde ve sokak, bagimsiz boliim sayis1 ve bunlarin

metrekareleri vb.) yer almaktadir (Sekil 1.11).
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Sekil 1. 11. Yap1 ruhsat1 6rnegi

1.5.6. Yap1 Kullanma Belgesi Kavrami

Imar Kanunu’nun 30. Maddesine gore, yap: tamamlandiktan sonra belediye veya

valiliklerce ana yapinin biitlin bagimsiz boliimleri i¢in verilen ve bagimsiz boliimlerin

amacina uygun kullanilabilir durumda ve projesine uygun insa edildigini gosteren belgedir

(Resmi Gazete, 1985).

Yap1 kullanma izin belgesi yapida yapilan son degisiklikleri esas alarak yapinin son

halini temsil eden yap1 ruhsatinda bahse konu olan tiim yapi bilgilerini igerir (Sekil 1.12).
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YAP! KULLANMA [ZiN BELGESI

Sekil 1. 12. Yap1 kullanma izin belgesi
1.5.7. Rayi¢ Bedel Kavram

"Bir nesnenin fiyatt ekonomik analizlerle kolayca belirlenebilirken, taginmazlarin
degerini tespit etmek daha karmasik bir siirectir. Taginmazlarin degeri, genellikle bireysel
kullanimin ona atfettigi 6neme bagli olarak degisir ve bu 6nem derecesi, tasinmazin degerini
sekillendirir. Ancak ayni1 6zelliklere sahip bir parsel, farkli kisiler tarafindan kendi deger
algilarina gore degerlendirilir. Bu durum, herkes i¢in gegerli ve objektif bir deger belirleme

ihtiyacini dogurur.

Bir parselin rayi¢ degeri, yalnizca topragi degil, iizerindeki bina ve diger yapi
unsurlarini da kapsar. Parselin ve yap1 tesislerinin bu degere ne 6l¢giide etki edecegi, rayi¢
bedelin tespitinde belirleyici olur. Deger tespit siirecinde, tasinmazin piyasadaki rayic
bedelini etkileyen fiziksel, hukuki ve ekonomik tiim unsurlar dikkate alinmalidir. Bu
unsurlar arasinda 6zellikle parselin konumu, 6zellikleri, biiyiikliigii, altyap1r durumu ve yasal
olarak izin verilen kullanim tiirii gibi faktorler bulunur. Ayrica, deger tlizerinde etkili olan

unsurlar, tasinmaza iligkin haklarin artirict ya da azaltici etkilerini de igerir.

Piyasa kosullarinda parsellerin fiyat pazarligi, alict ve saticilarin davranislariyla
sekillenir ve bu davraniglar ortalama fiyat seviyesini belirlemeye yardimei olur. Ancak bu

durum yalnizca gergeklesen satiglarla sinirli degildir; pazarlik siirecinde varilan ancak satigla
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sonuglanmayan teklifler de bu iliskiyi yansitir. Bu baglamda, rayi¢ bedel, ciddi alicilar ve

ciddi saticilar arasinda uygun piyasa kosullarinda en olasi uzlasi fiyati olarak tanimlanabilir.

Rayi¢ bedelin belirlenmesi, parselin yer ve tiir 6zelliklerini degerlendirebilen uzman
bilirkisilerin ¢aligmalariyla miimkiindiir. Bu nedenle rayi¢ bedel, tamamen istatistiksel bir
yontemle belirlenemez; daha ¢ok piyasa verilerine dayali analitik bir yaklasim gerektirir

(Deveci & Yilmaz, 2009).

1.5.8. Emlak Beyan1 Kavram

Emlak vergisi, tarihte uygulanan en eski vergi tiirlerinden biri olarak bilinir. Bu
verginin kapsamini, gergek veya tiizel kisilerin sahip oldugu bina ve arazilerden alinan bir
servet vergisi olusturur. Vergiyi 6demekle yiikiimlii olanlar ise bina ve arazinin malikleri,
intifa hakki sahipleri ya da tasarruf eden kisilerdir. Baska bir deyisle, emlak vergisinin
yiikiimliisii oncelikli olarak bina ve arazi sahibidir. Verginin hesaplanmasinda esas alinan
matrah, iilkeden iilkeye farklilik gosterebilmekle birlikte, genellikle bina ve arazilerin degeri

tizerinden belirlenir (Turhan, 1998).

Emlak vergisi, lilkelerde genel olarak yerel yonetimler tarafindan tahsil edilen ve yerel
idarelerin finansal ihtiyaclarinin karsilanmas igin alinan vergidir. Ulke siirlar icerisindeki
gayrimenkul unsurlarin, vergilendirme yetkisinin sonucunda vergilendirilmektedir. Bina,
arazi ve arsalarin deger veya iratlardan alinan vergi, merkezi ya da yerel yonetimler
tarafindan yiiriitiilmekte veya merkezi yonetim, gelirinin bir kisminm1 yerel ydnetimlere

dagitabilmektedir (Cift¢i & Organ, 2015).

Emlak vergisi, beyanname (Sekil 1.13) doldurularak belirlenir ve ilgili makama
bildirilir. Bu ¢alismamizda ise emlak beyan1 hem tasinmazin kime ait oldugu hakkinda hak
sahipligi tespiti asamasinda hak sahibini belirlememize hem de degerleme asamasinda

tasinmazin fiyatlandirilmasi hakkinda bilgi saglamaktadir.



26

EMLAK VERGISI BILDIRIMI

(ARSA)
[ 1 [t ]
EELEDYE BASKANLIGINA
| [Eiginmin venis Nedent i Iktisap Cogigikik [
IL-ILCE
[ 1]vergi Kimlik No. [ | 2| Tolafon No [ | |
CVatandagl Olan Gergek Kigllerde T.C. Kimlik Numaras: Yaz/lacaktir ) Alan Kodu elefon)
[ 3lemiak vergisi Sicl No. [ | 4]Faks No.
z (Alan Kodu Fax
E — T | E—
=
o
£ — | |
=
C  lades Cadde I ] sokak I Kapi No.
lige Adi | 10t ad: | Caire No
[ Blo-posta adresi [ Posta Kodu
e
ARSA BILDIRIMI
ARSAYA AT BILGILER ARSA I.ARSA IILARSA
B E 1 [Bulundugu Koy veya Mahallenin Ad
=
8%
. 2 Cadde veya Sokag (Deger Bakimindan Farkli Bdlgede ise Bolgenin Ad|
o E Pafta No
[ Tapuda Kayith
273 3 Oldugu Ada/Parcel No
= Citsahife No

4 Arsanin (Parsel} Yuz Olgumu (m2)

5 Hisseli lse Hisse Oran/

6 Hisseye Isabet Eden Arsanin Yizokcimi (m2)

7 Arsanin [klisap Tarhi

8 Kisitilik Hali Varsa Baslangic Tarhi

VERGILENDIRMEYE ILISKIN
BILGILER

9 varsa Muafiyetin Baskangic Yili ve Uygulama Siresi

Bildiimin Hangi S fatle Veridigi Mirkelief — Kanuni Temsilcisivekil

| E— Ve Kk o

]
(T.C Vatandasl Olan Gergek Kislerde T.C Kimlik Numaras| Yazilacaktir}

NOT: 1-Elbifigi (istirak halinde) mikiyelte musterek imzall tek bildiim verldiginde mukelleflern tamamini gostarir bir liste ve tamami bildidmi imza
edeceklerdir.
2-Payli (mil } miikiyette her kendihissesini ayri bildidm lle bildimesi gerekir,

3-Belediye ve mucavir alan sinidan diginda bulunan arsalaricin de bildiim verlmesi gerekir.

Sekil 1. 13. Emlak beyan1 6rnegi
1.5.9. Takyidath Tapu Kaydi Kavrami

Normal bir tapu kaydindan farki olarak taginmazda miilkiyet hakkini kisitlayan serhler,
beyanlar, irtifak haklar1 gayrimenkul miikellefiyeti vakif belirtmesi ve rehinlerin genel
olarak gosterildigi ve tapu kaydinda agikc¢a ifade edildigi bir belgedir (Sekil 1. 14) (URL-6,
2023).

Bu ¢alismamizda takyidath tapu kaydi taginmazin kime ait oldugu yani hak sahipligi
tespiti hakkinda ve kamulastirma sirasinda kamulastirmaya etki ve engel edebilecek

takyidatlar, yol gosterecektir.
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| TASINMAZA AT TAPU KAYDI {Aldif Malikler igin Dedayh - SBI var)
Zemin Tipi ot Ana Tagmmaz - Ada/Parsel
Zemin No .= 21540074 . YilzGlelim H
i1/ flee : KﬂTAHYNMERI_(EZ. Ana Tag. Nitelik : TARLA
Kurum Adi : Kiitshys TR -
Maballe | Kby Adi : YILDIRIM BEYAZIT Msh, .. .
Mevkas : KOPROCEK ORNEKTIR!
Cilt / Sayfa No . : 19731762
| Kayt Durum = Akl
TASINMAZ SERH / BEVAN / IRTIFAK
SR Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye . Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  ASKERI YASAK BOLGE ICINDEDIR.26/07/1993 T.2881 YEV.NO 26/07/1995 - 2881 -
Beyon  WMAR UYGULAMASENA KONU OLAMAZ 06/12/1995 YEV:4459 | 0621995 - 4459 -
Bovan  ASKERIGUVENLIK BOLGESIDIR 20/10/1997 T.YEV:3460 . 20101997 - 5460 - o
Beyan ASKERI GUVENLIK BOLGESIDIR.09/03/199¢ T YEWV:525 D205/19949 - 925
Heym Acker yazak ve givenlik bélaesi iginda kalmaltadyr. 2I0ETOS - 10652 ]
Bevan  Askeri yasal ve givenlik bblgesi iginds kalmakeadir. : UIE/Z017 - 12686 )
I MULKIVET BILGILERG ]
Sistem No Malik 1y Elbirligi N Hise PayiPayda Meirckare Edinme Sebebi - Tarfh - Yev. i © Terkin Sehebi - Tagih - Yev.
363147578 T o B TaM 1144900 Sang - 221172616 - Z2138- |

Sekil 1. 14. Takyidath tapu kaydi 6rnegi
1.5.10. Ticarethane A¢cma Ruhsati

Isyeri agma ve ¢alisma ruhsati, belirli isyerlerinin faaliyete gecmesi ve faaliyetlerini
siirdiirmesi i¢in ilgili idari makamlarca verilen bir izin belgesidir. Bu ruhsat, isyeri Agma ve

Calisma Ruhsatlarina iliskin Y&netmelik ¢ergevesinde diizenlenir (Sekil 1.15).

Bir isyerinin agilabilmesi ve isletilebilmesi i¢in, yetkili idarelerden gerekli ruhsatin
alinmig olmasi sarttir. Yonetmelikte belirtilen yetkili idareler haricinde, meslek kuruluslari
veya benzeri yerlerden alinan farkli belgeler, ruhsat alma zorunlulugunu ortadan kaldirmaz.
Ruhsatsiz olarak faaliyet gdsteren isyerleri ise belediye ya da il 6zel idaresi gibi yetkili

kurumlar tarafindan kapatilabilir (URL-7, 1996).

Bu caligmada igyeri ruhsati bir bagimsiz bdliimiin igyeri niteliginde degerlendirilmesi
konusunda 6nem arz etmektedir. Ciinkii yapilacak bagimsiz boliim dagitim ¢alismalarinda

hak sahibi eger bagimsizini igyeri olarak ispatlayabilirse o hak sahibine isyeri verilebilir.
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BODRUM
[ )
o/é\\';,\
CEpi®©

T

BODRUM BELEDIYE BASKANLIGI
ISYERI ACMA VE CALISMA RUHSATI

Adi Soyadi
Isyerinin Unvam

Faalivet Konusu
isverinin Adresi s =
ORNEKTIR!
isverinin Bulundugu Yer: .

isyerinin Sinifi

Ruhsat Tarihi

Ruhsat Numarasi

¢ 16/07/2005 tarihli ve 2005-9207 sayihh Bakanlar Kurulu Karan ile viiriirliie konulan
Isyveri Acma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin yénetmelik kapsaminda diizenlenmistir.

Sekil 1. 15. Ticarethane agma ruhsati 6rnegi

1.5.11. Yap1 Fiyatlandirmasi ve Yasa Bagh Yipranma Kavram

Yap: fiyatlandirilmasi i¢in belirlenmis bir sistem vardir. Bu sistemi formiile dokecek
olursak;

Bagimsiz Boliimiin Metrekaresi X Yapim Maliyeti=Bagimsiz Boliimiin Degeri ~ (1.9)
Bag. Bol. Deg.-(Bag. Bol. Deg. X Eksiltme Oran1)=Mevcut Bina Yapim Degeri  (1.10)
Mevcut Bina Y.D. -(Mevcut Bina Y.D. X Bina Yipranma Oran1)=Bag. B6l. Deg. (1.11)
Bag. Bol. Deg. +(Bag. Bol. Deg. X Serefiye Oran1)=Serefiyeli Bag. Bol. Deg.  (1.12)

Olarak 1.12 denklem baglantisiyla hesaplanir. 1.9 denkleminde ifade edilen “Yapim
Maliyeti” her y1l belirli veya belirsiz araliklar ile T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi

bakanliginca belirlenir ve resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige girer (Sekil 1.16).
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IIL. SINIF ¥APILAR

A GRUBTYAPTLAR. ... e 12.250,00

1. Okul ve mahalle spor tesisleri {Temel efitim okullanmn veya igletme
ve tesisleria spor salonlan, jimoastix salonlar, semt slonlan)

2, Kath garajlar

Ticari amagh binalar (ig kata kadar Gip kat dihil - asanstrstz - 372017 tavihli ve

30113 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Planh Alanlar fmar Yiinetmeliginin 34

iinci maddesinin biring fikrasina give asanstr yerd birakilacak)

4. Alsveris merkezler (semt pazarlor, kigitk ve blylk hal binglan, marketler ve

benzerd)

Basimeyleri, mathaalar

. Sofuk hava degolar

7. Eosutlar (i kata kadar- U kat dihil - asansbrsiz - 3702017 tanibli ve 30113 sawili
Resmi Guezele'de yuyunlanan Plank Alanlae Imar Yonetmelifinin 34 dneil
maddesinin birinct fikrasna gire asansir yeri beakifacak)

8. Akaryakit ve gaz istagyvonlar)

0. Kampingler

10, Semt postaneleri

11. Sanavi tesisleri (Donaniml atiilyeler, imalathane, dokimbane)

12. Kreg ve gitndiz bakimevleri, hobi ve ovun salonlan

13, Bu groptakilere berzer vaplar,

[N

[= R

BGRUBU YAPILAR. ... .. PPN 14.400,00
Entegee tarimzal endlistrl yapilan, biiyik giftlik yapilan
Crenglik merkezleri, halk evleri
Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler
Temel egitim ckullar
Kieik kitaphk ve bewzeri kiltie tesisler
Jandarma ve emmiyet karakol binalar
Safilik ocaklan, kamu safhk dispanserleri
Ticari amagh binalar (Yap wikseklid 21,50 m'ye kedur olan)
150 kigiye kadar cezsevler
Fuarlar
Sergi salonlan

. Komutlar (Yaps yilksekligi 21,50 m*den az yapilar)

. Mzrinzlar

14, Geee kulibl, diskotekler

. Misafirhaneler, pansiyonlar

. Bu gruptakilere benzer vapilar,

e R i i o

— =

Zh i In b b

Sekil 1. 16. Yap1 birim maliyet tablosu 6rnegi (URL-8, 2024)

1.10 denkleminde ifade edilen “Eksiltme Orani” ise saha yapinin eksik olan nitelikleri
belirlenir. Bunlar; kapmin olmamasi, pencerenin olmamasi, sivasinin olmamasi,

dogalgazinin olmamasi vb. seklinde diistiniilmelidir.

1.11 denkleminde ifade edilen “Bina Yipranma Oran1” ise yine bakanlik¢a belirlenir

ve aksi bir durum belirtilmedigi siirece resmi olan bu oranlar gecerlidir (Sekil 1.17).
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ASINMA PAYLARINA ILISKIN ORANLARI GOSTEREN CETVEL
(2.12.1882 GUN VE 17886 SAYILI RESMI GAZETE'DE YAYIMLANMISTIR.)

INSAATIN YASI

INSAATIN NEV'I

0-3YAS 4-5 YAS 6-10 YAS 11-15YAS | 16-20 YAS | 21-30 YAS | 31-40 YAS | 41-50 YAS [ 51-T5 YAS 76 VE DAHA

ARASI ARAS| ARASI ARASI ARASI ARAS| ARASI ARASI ARASI YUKARI YAS
Celik Karkas-Betonarme Karkas B 4 6 10 15 20 25 32 40 50 60
Yigma Kagir, Yigma Yan Kagir B. [} 8 12 18 25 32 40 50 60 70
Ahsap, tas duvarl (camur ha!'chj 8 12 18 25 32 40 50 60 0 80
gecekondu tarz ve vasfinda binalar
Kerpig ve dijer basit binalar 10 17 25 35 45 55 65 75 BS a5

Sekil 1. 17. Asinma tablosu 6rnegi
1.5.12. Bagimsiz Boliim Kavrami

Bagimsiz boliim, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 1. maddesinde tanimlanmistir. Bu tanima
gore, tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, magaza, diikkan, depo, mahzen gibi
boliimleri, ayr1 ve tek bagina kullanilabilir durumda olmalar1 halinde bagimsiz boliim olarak
kabul edilir. Bagimsiz bdliimler, insaati tamamlanmis ve kullanima hazir hale getirilmis
yapinin farkli alanlarii olusturur. Ayni bina ya da ayni parsel i¢inde, farkli bloklarda yer
alabilecekleri gibi, parsel tizerindeki villalar seklinde insa edilmis yapilar da bagimsiz boliim
kapsamina girer. Bir alanin bagimsiz boliim olarak degerlendirilebilmesi i¢in, her bagimsiz
boliim adina zeminde bir pay tahsis edilmis olmalidir; aksi halde bu alanlar ortak alan olarak

nitelendirilir (Sayin, 2018).

Kat miilkiyetine tabi bir tasinmazin tamamina “ana tasinmaz”, bu taginmaz lizerindeki
esas yapt kismina ise 'ana yapi' denir. Ana tasinmazin bagimsiz miilkiyete konu olan
bagimsiz boliimleri ile ana tasinmaz arasindaki en Onemli iligki, bagimsiz boliimlerin
konumu ve degerine orantili olarak belirlenen arsa paylaridir. Kat miilkiyeti tesis edilen bir
tasinmazda, bagimsiz boliimlere tahsis edilmemis veya kat miilkiyetine baglanmamis arsa
pay1 birakilmasi miimkiin degildir. Bagimsiz bir boliimiin devri veya miras yoluyla intikali
durumunda, bu boliime ait arsa pay1 da birlikte devredilir. Ayrica, arsa payi, kat miilkiyetine
veya kat irtifakina bagli bagimsiz bolimden ayr1 olarak {iglincii kisilere devredilemez, miras

yoluyla intikal ettirilemez ya da baska bir hakla kayit altina alinamaz (Sayin, 2018).
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1.5.13. Ortak Kullanim Alanlar1 Kavram

Yapilarda ortak kullanim alanlari, bina sakinlerinin veya kullanicilarinin birlikte

faydalandigi mekanlardir. Bu alanlar, kullanicilarin ihtiyaclarim1 karsilamayi, sosyal

etkilesimi artirmay1 ve yasam kalitesini yiikseltmeyi amaglar.

Ortak Kullanim Alanlarinin Tirleri:

II.

II1.
IV.

Sosyal Alanlar: Toplant1 odalari, salonlar, oyun odalar1 gibi sosyal etkilesimi
tesvik eden mekanlardir.

Spor ve Saglik Alanlari: Spor salonlari, ylizme havuzlari, saunalar gibi saglikli
yasami destekleyen tesislerdir.

Acik Alanlar: Bahgeler, teraslar, ¢ocuk oyun parklari gibi dis mekanlardir.
Hizmet Alanlari: Camasirhaneler, depolar, otoparklar gibi giinliik ihtiyaclar

karsilayan boliimlerdir.

Ortak Kullanim Alanlarinin Onemi:

IIL.

II1.

Sosyal Etkilesim: Bu alanlar, bina sakinleri arasinda iletisimi ve komsuluk
iliskilerini giiclendirir.

Yasam Kalitesi: Cesitli aktiviteler i¢in uygun mekanlar sunarak yasam
standardini yiikseltir.

Deger Artis1: Kaliteli ortak alanlar, yapinin genel degerini artirir ve tercih

edilirligini yiikseltir.

Tasarim ve Yonetim Ilkeleri:

IIL.
II1.

IV.

Erisilebilirlik: Tiim kullanicilarin rahatca ulasabilecegi sekilde tasarlanmalidir.
Giivenlik: Kullanicilarin giivenligi i¢in gerekli dnlemler alinmalidir.

Bakim: Diizenli temizlik ve bakim ile alanlarin kullanimi stirdiiriilebilir
kilinmalidur.

Esneklik: Farkli etkinliklere uyum saglayabilecek sekilde diizenlenmelidir
(URL-9, 2019).

Ortak kullanim alanlari, modern yapilarin vazgegilmez unsurlaridir ve kullanicilarin

ihtiyaclarina uygun olarak tasarlanip yonetilmeleri biiyiik 6nem tasir (URL-10, 2020).
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1.5.14. Arsa Fiyatlandirma Teknikleri

Gayrimenkuliin degerini belirlemede siklikla gelir yaklasimi, maliyet analizi ve
karsilagtirmali yontemler kullanilmaktadir. Hangi yontemin tercih edilecegi, tasinmazin
bulundugu bdlgenin 6zelliklerine ve piyasa dinamiklerine bagli olarak degisiklik gdsterebilir

(Aglar & Cagdas, 2008).

Imar parselleri iizerinde yap: bulunuyorsa, tasinmazin degeri genellikle piyasa
kosullarindaki stiriim degerleri baz alinarak hesaplanir. Eger tasinmazin gergek satis
verilerini temsil eden emsal degerler mevcutsa, bu durumda karsilagtirma yontemi tercih
edilmelidir. Gelir yontemiyle degerleme yapilirken, konut veya isyerinden elde edilebilecek
potansiyel gelir dikkate alinarak hesaplama gerceklestirilir. Kira gelirleri bilinmeyen,
tizerinde is hani, fabrika gibi yapilar bulunan gayrimenkullerin deger tespitinde ise maliyet

yontemi kullanilmasi uygun olur (Deveci & Yilmaz, 2009).

Gelir Yaklasimi Yontemi; Gayrimenkullerin  degeri, elde ettikleri gelirle
iliskilendirilebiliyorsa, piyasa degerlerinin belirlenmesinde gelir yontemi temel bir
yaklasimdir. Gelir yaklasimi kapsaminda, {izerinde yap1 bulunan bir taginmazin degerinin
tespiti, tasinmazin saglayabilecegi net geliri esas alir. Net gelir; yapin getirdigi kazang,
yapiya bagl diger tesislerin getirisi ve arsa payimndan olusur. Arsalarin kullanim siiresi
sinirsizken, yapilar zamanla yiprandigr i¢in kullanim Omiirleri siirhidir. Bu nedenle net
gelirin parasal karsiliginin hesaplanmasinda, arsa, yapi ve ilgili diger tesislerin degerleri ayr1

ayr dikkate alinir (Deveci & Yilmaz, 2009).

Gelir yaklagim1 yontemi, bir gayrimenkuliin y1llik gelirinin tahmin edilmesine dayanr.
Bu yontemde, tasinmazin mevcut ve gelecekteki gelirleri birbirine esitlenir. Gayrimenkuliin
degeri, ekonomik Omrii boyunca saglayacagi toplam gelirlerin bugilinkii degerine
indirgenmesiyle belirlenir. Gelir yaklasimi, diizenli olarak elde edilebilecek gelirleri temel
alir ve taginmazin belirli bir 't' zamaninda elde edilebilecek tiim gelirlerini icerir. Bu gelirler,
degerleme giiniine gore bugiinkii degere indirgenir. Ayn1 zamanda bu yontem, kapitalizasyon
teknigini de igerir. Deger hesaplanirken, yillik briit gelirden yillik toplam masraflar
cikarilarak net gelir hesaplanir. Net gelir iizerinden tasinmazin degeri, 1.13 formiili
yardimiyla hesaplanmaktadir.

Yillik Net Gelir

Deger= 1.13
eBS= Kapitilizasyon Oran1 ( )
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Gelir yaklagim1 yontemi, tamamlanmis yapilarda apartman, is han1 ve diikkan gibi kira
getirisi saglayan taginmazlar icin ideal bir degerlendirme yontemidir. Bu ydntemin
uygulanabilmesi i¢in temel sart, piyasada gecerli olan tasinmaz faiz oraninin bilinmesidir

(Ertas, 2000).

Gelir yaklasimi, bir gayrimenkuliin gelecekte gelir elde etme potansiyelini
degerlendirmeye odaklanir. Bu yontemin temel dayanagi, beklenti ilkesidir. Gelir saglayan
bir gayrimenkuliin getirisi ne kadar yiiksekse, piyasa degeri de o Ol¢iide artar. Karsilastirma
ve maliyet yontemlerinde oldugu gibi, gelir yaklasimi da kullanilabilir verilerin mevcut
oldugu durumlarda uygulanir. Bu yontemde yararlanilan temel veriler arasinda, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii'nden elde edilen tapu ve kadastro bilgileri, yerel piyasa
incelemesi ile belirlenen briit gelir, net gelir ve tapu miidiirliigiinden alinan son satis fiyatlar
yer alir. Ayrica gelir yaklasimi, kiralama islemlerinde kira bedelinin piyasa kosullarina

uygunlugunu degerlendirmek i¢in de kullanilabilir.

Maliyet Yaklagimi Yontemi; bir yapinin yeniden insa edilmesi i¢in gereken maliyet
esas alinarak deger tespiti yapilmasini saglar. Ayn1 zamanda bu yontem, yiiklenici yontemi
olarak da adlandirilmaktadir. Fabrikalar, oteller, is hanlari, sanayi siteleri, konutlar ve idari
binalar gibi kira geliri belirli olmayan tasinmazlarin degerleme islemlerinde siklikla
kullanilir. Maliyet yaklagimi, bir tasinmazin satin alinmasi yerine, ayni 6zelliklere sahip bir
yap1 veya benzer faydayi sunacak alternatif bir tasinmazin insa edilebilecegi varsayimina

dayanmaktadir (Oztiirk, 2008).

Yapili tasinmazlara deger bigme islemi, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ve 2942
saylli Kamulagtirma Kanunu kapsaminda diizenlenmektedir. Maliyet yaklagimi yontemi,
ozellikle yeni insa edilmis ya da oldukca az yipranmig yapilarin degerleme islemlerinde
tercih edilir. Bu yontem, yap1 degerlerinin ayr1 ayri1 hesaplandigi sigorta sektoriinde de
yaygin olarak kullanilmaktadir. Deger hesaplama siireci, piyasa degeri 2.14 esitligi temel

aliarak gerceklestirilmektedir.

Piyasa Deg.=[(Ins. Maliyeti+Girsimci Kari-Amortisman)+Arsa Deg.] (1.14)

Maliyet yaklagimi yontemi agsagidaki durumlarda kullanilir:

I.  Piyasa kosullarinda alim ve satimi nadiren gerceklesen tasinmazlarin

degerlemesinde,
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II.  Karsilastirmaya uygun satis verilerinin bulunmadig1 durumlarda,
II.  Ozel amagh yaplar igin,
IV.  Gelir getirmeyen miilk tiirlerinde,
V.  Alisilagelmisin disinda 6zelliklere sahip veya talebin ¢ok diisiik oldugu bir
pazar s6z konusu oldugunda,
VI.  Yarim kalmis veya heniiz proje asamasinda olan gayrimenkullerin degerleme
islemlerinde,
VII. Tasinmaza eklenen veya yenilenen unsurlarin degerlendirilmesi gerektiginde,
VIII.  Gayrimenkuliin arsa ve yap1 degerlerinin ayr1 ayri hesaplanmasi zorunlulugu
oldugunda,

IX. Degerleme i¢in kullanilacak emsal satis bilgilerinin yetersiz oldugu hallerde.

Ayrica, karsilagtirmali satis analizi yonteminde bazi kalemlerin parasal diizeltmeleri
icin maliyet yaklagiminin tercih edilmesi faydali olmaktadir (Rehber, 2008) (Glimiis vd.,
2017).

Kargilastirma Yontemi; Karsilastirma yonteminin uygulanabilmesi ig¢in, giivenilir
piyasa kosullarinda gerceklesen satislara konu olmus tasimmazlarin mevcut olmasi
gereklidir. Degerlemesi yapilacak tasinmazin, benzer nitelikteki emsallerle karsilagtirilarak
giincel piyasa degerinin belirlenmesi esas alinir. Eger giincel satig degerleri bulunamiyorsa,
TUIK verilerinden faydalanilarak mevcut degere daha yakin bir tahmin yapilabilir. Arsalarin
degerlemesi, ge¢miste  gerceklesmis  benzer satislarin  referans  alinmasiyla
gergeklestirilebilir. Bu yontemin uygulanabilmesi, degerlemesi yapilacak parselin, emsal
kabul edilecek diger parsellerin alim-satim tarihleri ve imar durumlarina dair bilgilere
ulasilmasina baglhdir. Ayrica, degerleme sirasinda, islem gorecek parselin bulundugu
mahalledeki giincel satis verilerinin dikkate alinmasi 6nemlidir. Degerleme siirecinde,
incelenen parselin Ozellikleri emsal parsellerden farklilik gosteriyorsa, bu farkliliklarin
yarattig1 olumlu ya da olumsuz etkiler degerlendirilerek daha dogru bir deger tespiti

yapilmasi gereklidir (Yomralioglu, 2011).

Karsilastirma yontemiyle degerleme yapilabilmesi igin, ilgili bolge veya mahallede
karsilagtirmaya uygun tasinmazlarin bulunmasi gereklidir. Bu tasinmazlarin piyasa
degerlerini dogru sekilde yansitmasi da biliylikk onem tasir. Karsilagtirmanin saglikl

olabilmesi i¢in, emsal alinan tasinmaz ile degerleme konusu tasinmazin ozelliklerinin
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benzerlik gdstermesi gerekir. Ornegin, konut bolgesindeki bir tasinmazin emsali yine konut
bolgesinden, sanayi bolgesindeki bir tasinmazin emsali ise sanayi bolgesinden se¢ilmelidir.
Eger taginmaz lizerinde bir yap1 bulunuyorsa, parselin boyutlari, imar planindaki durumu,
kentsel konumu, belirlenmis islevi, TAKS ve KAKS degerleri, toplam ingaat alani, ulagim
imkanlari, sosyal ve Kkiiltiirel alanlara yakinligi, yapinin tiirli, tarzi, tasarimi, enerji
verimliligi, yas1, mevcut durumu ve biiytikliigl gibi 6zelliklerin degerlendirilmesi gereklidir
(Karakus vd., 2011). Degerleme siirecinde, tasinmazin yapilasma kosullari, bulundugu
bolgenin kentsel islevi, topografik 6zellikleri, manzara durumu, iizerindeki haklar ve
kisitlamalar gibi temel 6zelliklerin ayrintili bir sekilde belirtilmesi gereklidir (Deveci &
Yilmaz, 2009). Degerleme siirecinde karsilagtirma yapilan orneklerin ayni kategoriden
secilmesi zorunludur. Ornegin, uygulama imar planinda konut alaninda yer alan tasinmazlar
ile sanayi alaninda bulunan tasinmazlarin degerlendirilmesinde, her iki grup i¢in ayr1 ayri

emsal aragtirmas1 yapilmasi gereklidir.
Bu ¢alismada Maliyet Yontemi ve Karsilastirma Yontemi kullanilmistir.

1.5.15. icmal Listesi Kavrami

Icmal listesi kavramu denildigi zaman akillara ¢ok fazla degisik ve karmasik bilgiler
gelmektedir. Kentsel doniisiim i¢in hazirlanan icmal listesi denildigi ise bu kavrami su

sekilde 6zetlemek dogru olacaktir.

Kentsel doniistim icmal listesi rezerv veya riskli ana sinirlart igerisinde yer alan
taginmazlara ait bilgilerin bulundugu ve bakanlik tarafindan onaylanan, vatandaglarin kisisel
verileri haricinde bilgilerine ulagabildigi bir listedir. Kanun ve yasalarda, herhangi bir

format1 yoktur ancak bakanligin belirlemis oldugu sekilde hazirlanmaktadir. Bu listede;

Analiz Bilgileri: i, ilge, mahalle, sokak ve cadde ad1, bina dis kap1 numarasi ve i¢ kapi

numarasi,

Malik Bilgileri: Ada/Parsel, tasinmaz malin zemin tipi, malik ad1 ve soyadi, baba adh,
T.C. kimlik numaras, sirket ise vergi kimlik numarasi, ikametgah adresi, irtibat numarasi ve

hak sahibinin niteligi,

Arsa Bilgileri: Ada/Parsel, istirak numarasi, zemin tipi, tasinmaza ait serh-beyan-

ipotek bilgileri, kat miilkiyetli ve kat irtifakli tasinmazlarda varsa blok ve giris numaralari
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ile bagimsiz boliimiin bulundugu kat, nitelik ve boliim numarasi, tapudaki cilt ve sayfa
numarasi, pafta numarasi, parsel yiizol¢limii, arsa pay/payda, hisse pay/paydasi, arsanin
metrekare birim degeri, hak sahibinin hissesine karsilik gelen ylizol¢iimii ile hissesine diisen

arsa bedeli,

Yap1 ve Miistemilat Bilgileri: Yapinin cinsi, kullanim tiirii, kat adedi, bulundugu kati,
yap1 birim maliyet m? bedeli, bagimsiz birimin alani, eksik imalat orani, yapim yil1 ve buna

bagl olarak asinma orani, oda sayisi, serefiye kat sayisi ve bagimsiz birimin degeri,

Duvar Bilgileri: Duvarin cinsi, yap1 birim maliyet m? bedeli, toplam duvar alani,

ylpranma orani ve duvarin toplam degeri,

Son kisimda ise bunlarin tiim degerlerinin yer aldigi toplam bedeller kismi yer
almaktadir. Kentsel doniisiim icmali bu basliklar altinda olusturulur ve ilgili hesaplamalar
yukaridaki bagliklarin altinda hesaplanarak hak sahiplerinin kiymet taktir bedeli belirlenir.
Hak sahipleri bu bedel iizerinden haklarin1 alirlar veya borglanirlar. Bu sebeple kentsel
doniisiim ¢aligmalarinda ve bu ¢aligmada en 6nemli kisimdir. Herhangi bir yanlis hesaplama

veya kaba hata ¢ok biiyiik aksakliklara yol acabilmektedir.
1.6. Cografi Bilgi Sistemleri Temel Kavramlan

Bu baglik altinda uygulama asamasinda kullanilmis olan Cografi Bilgi Sistemlerine
(CBS) iliskin ¢esitli kavramlar agiklanmaktadir. Bu kapsamda s6z konusu CBS verilerinin
ve analiz tekniklerinin neler oldugu, uygulama siirecinde kentsel doniisiim ¢aligmalarina ve
kentsel doniisiim siirecinin hizlandirilmasina olan katkilar1 ifade edilmistir. Ilgili CBS

bilesenleri;

I.  Bilgi Sistemleri

II.  Cografi Bilgi Sistemi ve Bilesenleri
III.  Raster Veri
IV.  Vektor Veri

V.  Konumsal ve Oznitelik Bilgileri
VI.  Konumsal Analiz

VII.  Veri Tabani
VIII.  Veri Doniisiimleridir.
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1.6.1. Bilgi Sistemleri

Bilgi sistemleri, planlama, kontrol, analiz ve karar alma siireclerini desteklemek
amaciyla bilgi toplama, saklama ve yayma islevlerini yerine getiren, birbiriyle baglantili
unsurlardan olusan bir sistemdir (Parlakkaya & Erbasi, 2002). Bu sistemler, veriyi
toplayarak islemek, kaydetmek, doniistiirmek ve ilgili taraflara iletmek i¢in tasarlanmigtr.
Temel hedefleri, giivenilir bilgiyi dogru zamanda ve dogru yerde saglamaktir.
Organizasyonlar tarafindan iiretilen ya da dis ¢evreden elde edilen bilgileri yoneten bilgi
sistemleri, girdiyi isleyip belirli bir hedefe yonelik ¢ikti iliretme siirecini yiiriitiir. Bu
kapsamda, bilgi sistemleri organizasyonel i¢ ve dis kaynaklardan bilgi alir ve bu bilgiyi

isleyerek anlamli hale getirir (Aktan & Vural, 2005).

Behan ve Holmes, bilgi sistemini, belirli hedefleri karsilamak {izere verileri anlamli
bilgiye doniistliren insan, yazilim ve yonetim siire¢lerinden olusan bir sistem olarak tanimlar.
Daha genel bir ifadeyle bilgi sistemleri, farkli ihtiyaglar1 kargilamak amaciyla bilgiyi
diizenleme, isleme, saklama ve iletme islevlerini yerine getiren bir yap1 olarak goriiliir. Bu
sistemler, organizasyon i¢indeki ve disindaki 6nemli konularda bilgi saglayarak karar verme,
operasyonlarin yonetimi, sorun ¢ozme ve yeni iirlin ya da hizmet gelistirme gibi siireclerde

etkin rol oynar (Prytherech, 2016).
Bilgi Sistemlerinin Temel Bilesenleri ve Islevleri:

Bilgi sistemleri; donanim, yazilim, veri, insan ve yontemlerden olusan bes temel
unsurdan meydana gelir. Hem teknolojik altyapt hem de insan faktorleri, sistemin etkin

calismasinda kritik rol oynar.

Donanim; Bilgi sistemlerinde veriyi islemek ve bilgiye doniistiirmek i¢in kullanilan
fiziksel araglardir. Bilgisayarlar, yazicilar, depolama birimleri gibi donanim bilesenleri,
bilgilerin analiz edilmesini, saklanmasin1 ve raporlanmasini saglar. Bu elemanlar,
isletmelerdeki biiyiik sistemlerden bireysel bilgisayarlara kadar genis bir yelpazede

kullanilmaktadir.

Yazilim; donanimin isleyisini yonlendiren ve kullanicilarin ihtiya¢ duydugu islemleri
gergeklestiren programlardan olusur. Isletim sistemleri, donanimin ¢alismasini diizenlerken,

uygulama yazilimlari belirli gérevlerin yerine getirilmesini saglar.
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Veri ve dosyalama; verinin bilgiye doniismesi, uygun bir yapida diizenlenmis bilgi
girisini gerektirir. Islenmis verilerin saklanmasi ve gerektiginde erisilmesi i¢in dosyalama
sistemleri kritik bir 6neme sahiptir. Bilginin biitlinliigiinii ve erisilebilirligini saglamak i¢in

veri organizasyonu dikkatle yapilmalidir.

Insan; bilgi sistemlerinde en dnemli unsur insandir. Sistemlerin dogru ¢alismasi, bu
sistemleri kullanan kisilerin bilgisine, becerisine ve dikkatine baghdir. Insan kaynakli

hatalar, bilgi sistemlerinde karsilasilan problemlerin biiyiik bir kismin1 olusturur.
Bilgi Sistemlerinin Amaglart:

Bilgi sistemleri, organizasyonlarin daha etkili caligmasini saglamak, yonetim
stireclerini desteklemek ve bilgiyi en verimli sekilde kullanmak amaciyla gelistirilmistir.

Baslica amaglar1 sunlardir:

e Organizasyondaki karigikliklar1 azaltmak veya ortadan kaldirmak.
e Yoneticiye karar alma siirecinde ihtiya¢ duydugu bilgiyi saglamak.
e Uretim ve hizmet kalitesini artiracak bilgi sunmak.

¢ Bilgiyi dogru zamanda ve dogru yerde kullaniciya ulagtirmak.

Bilgi sistemleri, organizasyonlarin karmasik siireclerini yonetirken ihtiya¢ duyduklari

bilgiye erisim saglayarak karar alma ve operasyonel etkinligi artirir (Organ, 2004).

1.6.2. Cografi Bilgi Sitemi ve Bilesenleri

CBS, farkli aragtirmacilar tarafindan cesitli sekillerde tanimlanmistir. Genel olarak
CBS, mekansal verilere dayali olarak bilgi toplama, depolama, kontrol etme, isleme, analiz

yapma ve bu bilgileri gorsellestirme islevlerini bir arada ytiriiten bir sistemdir.

Parker (1988), CBS’yi mekansal ve mekansal olmayan verileri depolayip analiz eden

ve gorsellestiren bir bilgi sistemi olarak tanimlamistir (Dennison Parker, 1988).

Dueker (1979), CBS’yi uzaydaki noktalar, ¢izgiler ve alanlarla temsil edilen mekansal
nitelikleri veya olaylar1 i¢eren bir veri tabanina sahip 6zel bir sistem olarak ifade etmistir

(Dueker, 1979).
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Bir diger tanimda Burrough (1986) CBS’yi gercek diinyadan mekansal verilerin
toplanmasi, saklanmasi, gerektiginde islenmesi ve gorsellestirilmesi i¢in giiclii bir araglar

biitiinii olarak nitelendirmistir (P. A. Burrough, 1986).

Heywood (2011) ise CBS’yi cografi verileri toplama, depolama, birlestirme,

coziimleme ve gorsellestirme amaciyla kullanilan bir sistem olarak agiklamistir (Heywood

vd., 2011).

Fitzpatrick ve Maguire (2000), CBS’yi, cografi verilerin toplanmasi, analiz edilmesi
ve sonuglarin haritalar, tablolar ve grafikler bi¢iminde sunulmasi i¢in tasarlanmis bir

bilgisayar sistemi olarak tanimlamistir (Fitzpatrick & Maguire, 2000).

Tiirkiye’de de CBS {izerine c¢alisan bilim insanlar1 c¢esitli tanimlar yapmistir.
Yomralioglu (2000)’na gére CBS, konuma dayal1 gézlemlerle elde edilen grafik ve grafik
dis1 bilgilerin bir biitiinliik i¢inde toplanmasi, saklanmasi, islenmesi ve sunulmasi islevlerini

yerine getirir (Yomralioglu, 2000).

Demirci (2007) CBS, yeryliiziindeki nesne ve olaylara iliskin verilerin koordinatlarla
bilgisayara girilerek analiz edilmesi ve sonuglarin harita, tablo ve grafikler bi¢ciminde

sunulmasini saglayan bir sistemdir (Demirci, 2007).

Tuna (2008), CBS’yi cografi verileri kullanarak bu veriler iizerinde ¢esitli analiz ve

yonetim siireclerini gergeklestiren bir bilgisayar sistemi olarak tanimlamistir (Tuna, 2008).

Bagka bir tanima gore CBS, mekansal 6zelliklere sahip verilerin (6rnegin iklim, bitki
ortiisti, yer sekilleri, niifus gibi) dijital ortama aktarilmasi, bu verilerle yeni bilgilerin
tiretilmesi, diizenlenmesi, analiz edilmesi ve sonuglarin grafik, harita ya da ii¢ boyutlu

goriintiiler olarak sunulmasi siirecine dayanan bir sistemdir (Incekara vd., 2009).

CBS’nin tanimi, kullanilan yonteme, ¢aligma alanina ve gelisen teknolojilere bagl
olarak zamanla degismektedir. Ancak genel bir yaklasimla CBS, cografi verilerin analiz
edilmesi, yorumlanmasi ve belirli bir sistem dahilinde gorsellestirilmesi yoluyla sonuglara
ulagmay1 saglayan bir aractir. Ortak 6zellikler g6z oniine alindiginda CBS’nin temel amaci,

cografi verileri anlamlandirarak, bu bilgiyi kullanici ihtiyaglarina uygun sekilde sunmaktir.
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CBS birkag bilesenlerden olusmakta ve bu bilesenler bir sistem olusturmaktadir. Biri

olmadan digerinin olmas1 miimkiin degildir. Bunlar1 Sekil 1.18 de gorebiliriz.

3

l -
Ver

¥ d

Insanlar Yazihim

CBS

.
i3 -

Metotlar Donanim

Sekil 1. 18. CBS bilesenleri (Yomralioglu, 2000)

Raster veri, 1zgara veya resim verisi olarak bilinen, bilgiyi temsil etmek i¢in hiicreler
veya piksellerin bir 1zgarasim1 kullanan bir dijital veri tliriidiir. Her 1zgara hiicresi piksel,

yiikseklik, sicaklik veya renk gibi farkli bir deger veya 6zellik temsil eder (Sekil 1.19).

Genellikle Cografi Bilgi Sistemlerinde (CBS) ve uzaktan algilama uygulamalarinda
haritalar olusturmak, arazi kullanim modellerini degerlendirmek, ¢evresel degisiklikleri

izlemek ve diger gorevleri gerceklestirmek i¢in kullanilir (Yomralioglu, 2000).
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Sekil 1. 19. Raster veri modeli (URL-14, 2021)

Sekil 1.19 da gosterilen hiicre degeri; konumsal olarak tanimlamak gerekirse 6rnegin,
her bir deger arazi ortiisiinii temsil edebilir. Her deger i¢in benzersiz bir atanir ve bu sekilde

saklanabilir (Sekil 1.20) (Sekil 1.21).
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Day 1
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f111t
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Sekil 1. 20. Raster verilerinin hiicre degerleri (URL-15, 2018)
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Gercek Dinya

Raster Veri

Sekil 1. 21. Raster veri 6rnegi (URL-11, 2020)

Raster Veri Ornekleri;

Dijital Yiikseklik Modeli (DEM): Yerylizii yiikseklik ve egimlerini temsil eder ve

topografik haritalar ve arazi kullanim planlamasi gibi uygulamalar i¢in dnemlidir.

Sicaklik Verileri: Tklim degisikligi, tarim planlamas1 ve dogal afetler gibi uygulamalar

icin dnemlidir.

Uydu Goériintiileri: Ormanlar, tarim arazileri, su kaynaklar1 ve madencilik kaynaklari,

bitki Ortiisti, su kalitesi, orman yanginlari ve ¢evresel izleme gibi konularda kullanilir.
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Arazi Kullanim Verileri: Arazi planlama, dogal kaynak yoOnetimi ve cevresel etki

analizi gibi uygulamalar i¢in 6nemlidir.

Iklim Verileri: Meteorolojik istasyonlardan veya uydulardan alian verileri temsil eder
ve iklim degisikligi, su kaynaklar1 yonetimi ve dogal afetler gibi uygulamalar i¢in 6nemlidir

(URL-11, 2020).

Verilerin bazilari raster olarak saklanmalidir. Ciinkii; bazi veriler yalnizca tarama
(goriintii) olarak saklanabilmektedir. Gelismis konumsal ve istatistiksel analiz i¢in giiglii bir
formattir. Kesintisiz yiizeyleri temsil etme ve yiizey analizi yapma becerisi saglar. Noktalari,
cizgileri, cokgenleri ve ylizeyleri esit sekilde saklama becerisi saglar ve en Onemlisi
karmagik veri kiimeleriyle hizli ¢akistirma ve gergeklestirme kolayligi saglar (URL-14,
2021).

Raster veri 6znitelik tablosu ise; her bir degiskene verilen bagimsiz bir degerden
olusur. Bu deger tam say1 veya ondalik bir say1 olabilir. Kategorik raster veri kiimeleri i¢in

kullanilabilir ve her sinifin nitelikleri olabilir (Sekil 1.22).

OID | ¥ALUE |COUNT TYPE AREA |CODE
0 1 g Forest land | 8100 |FLOL10
1 2 5 Wetland | 4500 [WLOO1
2 3 2 Crop land | 8100 | CL301
3 4 11 Urban 9900 |LLO40

MoData

Sekil 1. 22. Raster veriye ait 6rnek hiicre verileri (URL-12, 2008)

Raster konumsal ¢6ziiniirliik birbirine komsu grid yapidaki ayni boyutlu hiicrelerin bir
araya gelmesiyle olusur. Hiicrelerin her biri piksel olarak da bilinir. Hiicre boyutundaki

dogrusal bir azalma, hiicre sayisinda iistel bir artisa neden olur (Sekil 1.23).
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Sekil 1. 23. Raster veriye ait konumsal ¢ozliniirliik 6rnegi (URL-14, 2021)
1.6.3. Vektor Veri

Vektor veri, CBS’de konum ve nitelik bilgilerini igeren cografi objelerin temsili i¢in
kullanilan bir veri tiirtidiir. Vektor veri, konumsal verileri nokta, ¢izgi ve cokgen sekilleri
gibi geometrik sekiller veya vektorlerle ifade eder. Bu geometrik sekillerin her biri,
konumunun koordinatlar1 ve diger niteliksel bilgileri ile birlikte saklanir. CBS uygulamalari,
vektor verileri kullanarak haritalar, navigasyon uygulamalari, yer, mekan ve nesnelerin

tespiti ve ¢evresel analizler gibi ¢esitli gorevleri gergeklestirebilir.

Noktasal Veri: Cografi bir konumun koordinatlari ile temsil edilen vektor veri tipidir.
Belirli bir 6zelligin konumunu gostermek icin kullanilir. Ornegin, bir is yerinin konumu, bir

restoranin konumu, nokta veri olarak temsil edilebilir (Sekil 1.24).

Cizgisel Veri: Iki noktani birlesimi ile olusan geometrik sekillerdir. CBS’de, yollar,
nehirler ve demiryollar1 gibi ¢izgisel ozellikler tagiyan cografi alanlar ¢izgi veri ile temsil

edilebilir (Sekil 1.24).

Poligon Veri: En az {i¢ noktanin birlesimi ile olusan kapali geometrik sekillerdir.
CBS’de, goller, parklar ve binalar gibi alanlar1 temsil etmek i¢in poligon veri kullanilir.
Poligon verileri hem alan siirlarini hem de alana ait nitelik bilgileri gibi 6zellikleri de

saklayabilir (Sekil 1.24) (URL-15, 2018).
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Sekil 1. 24. Vektor veri modeli

Vektor verinin avantajlari;

Ayrmtil1 Veri Saglama: Cografi objelerin birbirleriyle iligkilerini ve niteliklerini analiz
etmek ve sorgulamak icin kullanilabilir. Ornegin; bir CBS uygulamasi fay hatlarmin
etkiledigi yerlesim alanlarini tespit etmek veya su kaynaklarinin dagilimini belirlemek igin

vektor veriyi kullanabilir.

Dogru Yonlendirme: Navigasyon sistemleri ve haritalama uygulamalarinda
kullanilarak, kullanicilara dogru bilgilendirme saglar. Ornegin; bir CBS uygulamasi, arag

kullanicilarina bir rota plani olusturmak i¢in vektor veriyi kullanabilir.

Tematik Harita: Cografi objelere ait veri sayfasinda yer alan bilgiler kullanilarak belirli
renklere gore gosterilebilir. Ornegin; bir CBS uygulamasy, illere gore miize sayisin1 gdsteren

tematik harita olusturmak i¢in vektor veriyi kullanabilir.

Organize Etme: Sehir planlamasi, ¢cevre koruma ve kaynak yonetimi gibi alanlarda
karar verme ve planlama siireglerinde kullanilabilir. Ornegin; bir CBS uygulamasi, belitli bir
bolgedeki arazi kullanimini analiz etmek ve gelistirmek i¢in vektor veriyi kullanabilir (URL-

13, 2020)..

Vektor veri 0znitelik tablosunda her tiirden verinin bir kaydi vardir. Bu veriler i¢in

bir¢ok 6zellik olabilir. Bunlarda arama, sorgulama ve diizenleme yapilabilir.

Raster veri ve vektor veri birbirini tamamlayan bir yapiya sahiptir (Sekil 1.25).
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Sekil 1. 25. Raster ve vektor veri arasindaki iliski
1.6.4. Konumsal ve Oznitelik Bilgileri

CBS’de iki adet 6nemli veri vardir. Bunlar konumsal (grafik) eleman ve tanimsal
(6znitelik) elemanlardir. Konumsal her veri ilgili obje hakkinda bir bilgi tutar. Bu bilgiler
kullanicilara sorgulama yapma ve arama imkani sunar. Bu verilere ait her bir siitun ise tim
objeler igin bir tip 6znitelik degeri tutar. Oznitelik degerleri tablolarda saklanir. Rakamlar,
karakterler ve metin seklinde ifade edilebilirler. Yapilan arastirmalara gore tiim verilerin

%80’1 konumsal niteliktedir (URL-15, 2018).

Bu calisma kentsel doniisiim kapsaminda hazirlandigi i¢in ¢aligmada yer alan veri
tabanlarindaki konumsal elemanlarda yer alan 6znitelik tablolari; parsel yiiz 6l¢limii, parsel
birim metrekare fiyati, ruhsatli/ruhsatsiz parsel, ana tasinmaz zemin tipi, yap1 yasi, yapi

cinsi, yap1 sinifi vb. gibi 6znitelik degerlerinden olusmaktadir.
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Y Oznitelik Veriler

Tiir | Yas | Oran | Toprak
Cam (90 |90 Kum
Ladin |100 |80 Balgik
Cam 50 |80 Kum
Kaym (80 |90 Kil
Findik |10 |70 Balgik
Yol 1990 | *** Cakil
106 |Ladin |15 | 100 Balgik

Sekil 1. 26. Konumsal ve 6znitelik bilgileri (URL-15, 2018)
1.6.5. Konumsal Analiz

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), karar destek siireclerinde siklikla tercih edilmesinin
temel nedenlerinden biri, grafik ve grafik dis1 verilerin bir arada ve ¢ok yonlii analiz
edilebilmesine olanak saglamasidir. Konumsal analiz, verilerin belirli bir koordinat sistemi
iizerinde gorsellestirilmesi ve bu veriler arasindaki mekansal iliskilerin degerlendirilmesi
stirecini kapsar. Bu analizlerin en 6nemli avantaji, mevcut verilere dayanarak yeni bilgiler
tiiretebilmesidir. Ornegin, dogal afetlerin (deprem, sel, erozyon gibi) yerlesim alanlari
iizerindeki etkilerinin belirlenmesi, bu etkilerin yorumlanarak yeni sonuglara ulasilmasi ve
belirli kriterlere gore en uygun yerlesim alanlarinin tespiti gibi islemler konumsal analizlere

ornek olarak verilebilir (Aronoff, 1989; Yomralioglu, 2000).

CBS’de sik¢a kullanilan konumsal analiz tiirleri arasinda birlestirme analizleri,
yakinlik analizleri, sinir islemleri, sayisal yiikseklik analizleri, ag analizleri ve grid analizleri
yer almaktadir. Bu ¢calismada, kentsel doniisiimii kolaylastiran ve yerinde tespit ve degerleme
konusu iizerinde durularak, bu analizlere dair animasyon destekli 6rnekler sunulacaktir.
Olusturulan bina bilgisi, parsel bilgisi, aga¢ bilgisi, miistemilat bilgisi, duvar bilgisi ile

bunlarin bedelleri ilgili parsel veya yapiya baglantis1 gergeklestirilerek erisime sunulacaktir.
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1.6.6. Veri Tabam

Cografi Bilgi Sistemlerinin (CBS) temel bilesenlerinden biri, veri taban1i ve bu
verilerin yOnetimini saglayan sistemlerdir. CBS’de yeryiiziindeki noktalar, ¢izgiler veya
alanlar gibi cografi unsurlar bilgisayar destekli bir veri tabaninda saklanir ve bu veriler gesitli
islemlerle yonetilir. Bilgisayar tabanli bir yapiya sahip olmasi, CBS veri tabanlarinin hizli,
giivenilir ve kapsamli bir sekilde kullanilmasini saglar. CBS’nin en belirgin ve giicli
yonlerinden biri, verilerin katmanli bir yapida organize edilmesidir. Bu yap1 sayesinde, farkli
bilgi tirleri ayr1 katmanlar halinde saklanir ve gerektiginde kullanic1 tarafindan
birlestirilerek analiz edilir. Ornegin, bir araziye ait haritada yer alan jeolojik yapu, yer alt1 su
kaynaklari, akarsular ve arazi kullanim bigimleri gibi veriler, her biri farkli katmanlarda
saklanir. Kullanici, ihtiyag duydugu katmanlar iist iiste getirerek daha detayli ve biitiinlesik

bir analiz yapabilir. (Sekil 1.27)(Kapluhan, 2014)

CBS Diinya Modeli

Veri Kaimanlar:

Gorintii

Gerg¢ek Diinya

Yiikselti
Ulasim

Adresler

Smirlar
Su Ozellikleri
AnketKontrolii

Verileriniz

Sekil 1. 27. CBS’nin katmanl1 isleyis yapis1
1.6.7. Veri Doniisiimleri

Veri doniistimii, Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) i¢inde farkli formatlardaki veya
kaynaklardaki verilerin, analiz ve haritalama siireclerinde kullanilabilecek uygun bir yapiya
dontstiiriilmesi islemidir. Farkli veri kaynaklarindan gelen cografi bilgiler, ¢esitli format ve
projeksiyon sistemlerine sahip olabilir. Bu verilerin birbiriyle uyumlu hale getirilmesi icin

veri doniisiimii islemleri gereklidir (P. Burrough & McDonnell, 1998).
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Veri doniigiimii, yalnizca format degistirme siireci degil, ayn1 zamanda projeksiyon
sistemlerinin uyumlastirilmasi, verilerin geometrik veya Oznitelik yapilarinin yeniden

yapilandirilmasi ve veri kaybinin 6nlenmesi gibi islemleri de kapsar.

CBS’de veri doniisiimii nasil yapilir? Veri doniisiimii islemi genellikle su adimlari

igerir:

Format Doniistimii (Format Conversion); CBS projelerinde kullanilan veriler, farkli
formatlarda bulunabilir ve belirli analizler veya uygulamalar i¢in bir formatin digerine
doniistiiriilmesi gerekebilir. Ornegin, vektdr verileri i¢in yaygin olarak kullanilan Shapefile
(.shp) formati, daha esnek ve web tabanli uygulamalarda yaygin sekilde kullanilan GeoJSON
(.geojson) formatina doniistiiriilebilir. Benzer sekilde, raster veri (6rnegin, uydu goriintiileri
veya ylikseklik modelleri) belirli analizlerde veya gorsellestirmelerde vektor veri formatina

cevrilebilir.

Bu tiir veri doniistimleri, CBS yazilimlarinda veya komut satir1 tabanl araglarla

kolayca gergeklestirilebilir. Ornegin:

ArcGIS yaziliminda, “Conversion Tools” araci kullanilarak farkli formatlar arasinda

dontisiim saglanabilir.

QGIS gibi acik kaynakli CBS yazilimlarinda, katmanlari farkli formatlara kaydetmek

icin "Save As" secenegi kullanilabilir.

GDAL (Geospatial Data Abstraction Library) gibi komut satir1 araglari, genis veri
format1 destegi sunarak hem vektér hem de raster veri doniisiimlerinde giiglii bir alternatif

saglar.

Bu dontigiimler, CBS projelerinde verilerin entegrasyonu, analizlerin kolaylagtirilmasi
ve veri paylasiminin saglanmasi agisindan kritik dneme sahiptir. Ozellikle, belirli yazilimlar
veya web tabanli platformlarla uyumluluk saglamak i¢in uygun veri formatlarinin

kullanilmas1 gerekmektedir.

Projeksiyon Dontisiimii (Projection Transformation); harita projeksiyonlari, diinyanin
lic boyutlu kiiresel yiizeyinin iki boyutlu bir diizleme aktarilmasi ic¢in kullanilan

matematiksel yontemlerdir. CBS (Cografi Bilgi Sistemleri) projelerinde, cografi veriler
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farkl1 projeksiyon sistemlerinde bulunabilir. Ancak, farkli projeksiyon sistemlerindeki
veriler bir arada kullanildiginda konum farkliliklar1 veya kaymalar meydana gelebilir. Bu
nedenle, tiim verilerin analiz ve gorsellestirme islemleri i¢in ortak bir projeksiyon sistemine

dontstiiriilmesi gerekmektedir.
Projeksiyon Dontiigiim Siireci:
Mevcut projeksiyon sisteminin belirlenmesi:

e Verinin hangi projeksiyon sisteminde oldugunu anlamak i¢in metadatalar veya

CBS yazilimlarindaki 6zellikler incelenir.

e Omegin, EPSG:4326 (WGS84) veya EPSG:32636 (UTM Zone 36N) gibi

standart kodlarla tanimlanabilir.
Hedef projeksiyon sisteminin se¢ilmesi:

e Analiz veya gorsellestirme amacina uygun olarak bir projeksiyon belirlenir.
e Kiiresel 6l¢ekte galismalar icin genellikle WGS84 (EPSG:4326) kullanilirken,
daha hassas bolgesel calismalar i¢in UTM (Universal Transverse Mercator)

veya yerel projeksiyon sistemleri tercih edilir.
Projeksiyon doniisiimiiniin gergeklestirilmesi:

e ArcGIS: Project araci kullanilarak vektor verileri yeniden projekte edilebilir.
e QGIS: Reproject Layer secenegi ile mevcut veri istenilen koordinat sistemine

doniistiirilebilir.

Projeksiyon dontigiimleri, mekéansal analizlerin dogrulugunu saglamak, veri
kaymalarin1 6nlemek ve farkli kaynaklardan gelen verilerin uyum icinde calismasini

saglamak ag¢isindan kritik bir adimdir.

Vektor ve Raster Doniisiimii; CBS analizlerinde, vektor verilerin raster verilere veya
raster verilerin vektor verilere doniistiiriilmesi gerekebilir. Bu doniisiimler, veri tiiriine bagh

olarak farkli analiz ve gorsellestirme stireclerinde kullanilir.

Vektor Veriden Raster Veriye Doniisiim (Rasterization); vektor verilerin rastera

dontstiiriilmesi, poligon, ¢izgi veya nokta geometrilerinin belirli bir hiicre boyutuna (piksel)
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sahip raster formatina aktarilmasi anlamina gelir. Bu yontem 0zellikle arazi kullanimi

haritalar1, siniflandirilmis tematik haritalar veya jeoistatistiksel analizler i¢in kullanilir.

e Omnek: Bir arazi kullanimi haritasinda farkli kullanim tiirleri (tarim, orman,
yerlesim) poligonlar halinde tanimlanmis olabilir. Bu veriler raster formata
dontstiiriilerek her pikselin belirli bir arazi kullanim tiiriine karsilik gelmesi
saglanabilir.

e ArcGIS ile Doniisiim: Polygon to Raster araci kullanilarak poligon verileri
belirlenen bir hiicre boyutuna sahip raster veriye doniistiiriilebilir.

e QGIS ile Dontistim: Rasterize (Vector to Raster) araci ile vektor verileri raster

formata g¢evrilebilir.

Raster Veriden Vektor Veriye Doniisiim (Vectorization); raster verinin vektore
dontstiiriilmesi, piksel bazli verilerin nokta, ¢izgi veya poligon gibi geometrik sekillere
cevrilmesini saglar. Bu yontem genellikle sayisal yiikseklik modelleri (DEM),

siiflandirilmig goriintiiler veya topografik analizler i¢in kullanilir.

o Ornek: Bir arazi yiikseklik verisinin raster formatinda oldugunu diisiinelim. Bu
raster veri, belirli esik degerlerine gore poligonlara doniistiiriilerek farkli
yiikseklik araliklarini temsil eden vektor katmanlart olusturulabilir.

e ArcGIS ile Doniisiim: Raster to Polygon araci ile raster veriler poligonlara
cevrilebilir.

e QGIS ile Doniisiim: Vectorize (Raster to Vector) araci kullanilarak raster

veriler vektor formata doniistiiriilebilir.
Vektor-raster doniisiimleri, CBS projelerinde mekansal analizler i¢in biiyiik 6nem tasr.

Rasterizasyon, siirekli olmayan verileri diizenli bir grid formatina sokarak veri

analizini kolaylagtirir.

Vektorizasyon, raster tabanli analizlerden elde edilen sonuglarin daha anlamli ve

okunabilir hale getirilmesini saglar.

Bu yontemler, toprak kullanimi, ¢evresel modelleme, kentsel planlama ve uzaktan

algilama gibi bir¢ok alanda yaygin olarak kullanilmaktadir.
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Geometrik Doniisiim (Geometric Transformation); CBS (Cografi Bilgi Sistemleri)
projelerinde, mekansal verilerin yanlis veya eksik geometrik 6zelliklere sahip olmasi,
analizlerin dogrulugunu ve veri biitiinliigiinii olumsuz etkileyebilir. Bu tiir hatalar
diizeltmek ve veriyi gergek diinya koordinat sistemine uygun hale getirmek ic¢in cografi

doniisiim (georeferencing) veya koordinat diizeltme islemleri uygulanir.

Georeferanslama, mekansal konumu olmayan veya yanlis konumlandirilmig raster ve
vektor verilerin, dogru koordinat sistemine oturtulmasi igslemidir. Bu yontem ozellikle
taranmig haritalar, eski hava fotograflar1 veya konumsal bilgisi olmayan raster veriler igin

kullanilir.

Georeferanslama Siireci

Kontrol noktalarinin belirlenmesi:
e Harita {izerindeki bilinen koordinatlara sahip referans noktalar1 segilir.
e Omegin, yol kesisimleri, bina kdseleri veya dogal sinirlar gibi sabit noktalar
kullanilabilir.
= Koordinat doniisiimii uygulanmast:
e Belirlenen noktalar, dogru konuma tasinarak uygun bir projeksiyon sistemine
doniistirilir.
e Affin, polinom veya spline gibi doniisiim algoritmalar1 kullanilabilir.
=  Verinin yeniden projeksiyonlandirilmasi:

e Georeferanslanan veri, diger katmanlarla uyumlu olacak sekilde kaydedilir.

Kullanilan Araglar ve YOntemler
e ArcGIS: Georeferencing araci kullanilarak raster veya vektor veriler referans
noktalart ile diizeltilebilir.
e QQGIS: Georeferencer Plugin eklentisi ile kullanicilar raster verileri gercek

diinya koordinatlarina uyarlayabilir.

Oznitelik Déniisiimii (Attribute Transformation); veri tabanindaki 6znitelik bilgileri
farkli yapiya sahip olabilir. Ornegin, metin formatinda olan bir alan sayisal bir degere

dontstiiriilebilir veya veri birlesimi yapilarak yeni 6znitelikler eklenebilir (Moon, 2012).

CBS’de veri doniisiimii veri uyumlulugunu acisindan oldukc¢a 6nemlidir ve farkli

kaynaklardan gelen verilerin birlikte kullanilmasini kolaylastirir. Dogru analiz yapilmasina
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olanak tanir. Ozellikle projeksiyon sistemleri ve veri formatlar1 dogru olmadig: siirece analiz
sonuglar1 hatali olabilir. Veri kaybin1 dnler doniisiim sirasinda dogru ara¢ ve yontemlerin

kullanilmasi veri kalitesinin korunmasini saglar.

CBS’de veri doniisiimii harita verilerinin dogru analiz edilebilmesi ve
yorumlanabilmesi igin temel bir adimdir. Format, projeksiyon, vektor-raster ve 6znitelik
doniigiimleri, veri doniisiimiiniin en sik karsilagilan tiirleridir. CBS yazilimlar1 ve araglari

sayesinde bu doniisiimler kolayca gergeklestirilebilir (Heywood vd., 2011).



2. YAPILAN CALISAMALAR
2.1. Calisma Alan

Proje Alan1 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun” kapsaminda 17.04.2013 tarih 4678 sayili bakanlar kurulu karar1 ile “Riskli Alan”
ilan edilen 17.05.2013 tarihli ve 28650 sayili resmi gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren

Kiitahya ili, Merkez ilgesi Yildirim Beyazit (Vefa) Mahallesi sinirlart igerisinde kalan 17.04
hektar biliyiikliigiindeki alandir (Sekil 2.1) (Resmi Gazete, 2013).

Sekil 2. 1. Uydu goriintiisii lizerinde ¢aligma alani (sinir sar1 renkli)

Proje Alani’nda yiiriitiilen calismalar kapsaminda alan sinirlari igerisinde 698 adet yap1
tespit edilmistir. 698 adet yapinin incelemesi sonucunda da toplam 1319 adet konut bagimsiz
birimi, 30 adet ticaret bagimsiz birimi, 35 adet diger (harabe, cami, saglik ocagi, dernek,

insaat, kuran kursu, muhtarlik) bagimsiz birim tespit edilmistir.
2.2. Riskli Alanin ilam

Riskli alan 31.05.2012 tarihinde yiiriirlige giren “6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi” hakkinda kanunun 2 inci maddesinin “¢” fikrasinda; zemin
yapist veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan,

cumhurbagkaninca kararlastirilan alan olarak tanimlanmistir (Resmi Gazete, 2012).
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14.04.2016 tarihli ve 6704 sayil1 “Torba Kanun” ile 6306 sayili kanunda yapilan
degisiklikler (Ek Madde 1) ile riskli alan kapsam1 genisletilmistir. Bu kapsamda;

Ek Madde 1(a)’da kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya
kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyap1 hizmetleri yetersiz
olan veya imar mevzuatina aykirt yapilasma bulunan yahut yap1 ya da altyapisi hasarli olan

alanlar ile,

Ek Madde 1(b)’de tizerindeki toplam yap1 sayisinin en az %65°1 imar mevzuatina
aykir1 olan veya yap1 ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yap1 ve
iskan ruhsati alan yapilardan olugan alanlar, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek, saglik, egitim ve ulagim gibi kamu
hizmetlerinin diizenli bir sekilde yiiriitiilmesini saglamak amaciyla, bakanligin teklifi
lizerine cumhurbaskaninca riskli alan olarak kararlastirilabilecegi hiikiim altina alinmistir

(Resmi Gazete, 2016).

Riskli alan teklifleri; bakanlikca resen, ilgili idaresi veya Toplu Konut Idaresi (TOKI),
alanda tasinmaz maliki olan gercek veya 6zel hukuk tiizel kisileri, 6306 sayili Kanunun
Uygulama Yonetmeliginde belirtilen bilgi ve belgelerin tamamlanmasi sonucu hazirlanan
riskli alan dosyasi, bakanligin uygun degerlendirmesi sonucu cumhurbagkanligina sunulur.
Resmi Gazetede yayimlanan cumhurbagkani karar1 sonrasi yiiriirliige giren riskli alanlardaki
uygulamalar, bakanligin énciiliigiinde ilgili idareleri, TOKI ve yap1 maliklerinin katilim ile

stirdiiriilmektedir (Sekil 2.2) (Resmi Gazete, 2012).

Bu calismada analiz edilen proje alan1 daha oncesinden belirtildigi gibi bakanlar
kurulu kararinca riskli alanin koordinat 6zet cizelgesi ve krokisi ilan edilmis ve resmi

gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir.
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I RISKLI ALAN

v L 4
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KAYNAK TAHSISI
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PLANLAMA, PROJELEN DIRME
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Sekil 2. 2. Riskli alan is akis semasi

Riskli alan ilan1 sonrasi yapilacak olan is adimlari sirastyla Sekil 2.3°de gosterilmistir.

RiSKLi ALAN DONUSUM PROJESI
Uygulama Siireci

Fizibilite Caligmasi-Uzlagsma
Riskli Alan llani Stratejilerinin Belirlenmesi
G Tahliye Yikim-Kira Yardimi
Jeolojik Etiit @
Halihazir Harita imar Plani ve Kentsel Tasarim
Projesi Hazirlanmasi ve Parselasyon Plani Hazirlanmasi
G Bakanlik Onayi ve Onay!
Mevcut Durum Analizi ve Altlik
caligmalarinin yiritalmesi
T,—|7 .l.JzIasma Gériusmeleri — Ya.plm Protokolu — Miih.
S Sézlesme- Muvafakatlarin Projelerin Onaylanmasi ve
Hak Sahipligi Tespiti Almma.sw - Yapim [halesi - Ruﬁsat.lglemlerl
Tapu Devirleri —Yapim Siireci
|| . 9
\/
Uzlagma Saglanamayan
Degerleme Faaliyetleri Hisselerin — uzlasma saglayan o o )
2/3 cogunluga satilmasi Hak Sahiplerine Devir Islemleri

Sekil 2. 3. Riskli alan uygulama stireci
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Riskli alan belirlenirken dikkat edilmesi gereken hususlar vardir. Bu hususlardan

bazilari;

e Biitiinsellik ilkesi, riskli alan biitiinsellik arz etmeli ve sinir i¢erisinde bulunan
yapilasmamis parsellerin oranina dikkat edilmelidir.

e Riskli alan sinir1, kadastro parsellerini ve mevcut yapilart kesmemelidir (Sekil

2.4).

Parselleri kesen Riskli
Alan Siniri

1 Kath konutu kesen

riskli alan sinir

Sekil 2. 4. Riskli alan belirlenirken dikkat edilmesi gerekenler

2.3. Alan Verileri/Olgiileri

Riskli alan ilan1 sonrasinda yapilan islemleri ikiye ayirmak miimkiindiir. Bunlardan

ilki taginmazlarin degerlenmesi digeri ise hak sahiplerinin tespiti iglemleridir.
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Taginmazlarin (Gayrimenkullerin) degerlenmesi kapsaminda mevcut tiim yapilarin
(bina, miistemilat, duvar) gerekli 6l¢iimlerinin yapilmasi ile agaclarin analizi gelmektedir.
Olgiimler sahada ihtiya¢ duyulan dlgme aletleri (GNSS alicisi, Total Station, Celik Serit
Metre ve Lazer Metre) ile her bir ayrintisi dl¢iiliir ve 6l¢ii krokisi ¢izilerek kayit altina alinir.
Ayn1 zamanda 6l¢iimii yapilan yapilarin fotograflama ¢aligsmasi yapilmaktadir (Sekil 2.5).

Agaglar ise agag foyiine doldurularak kayit altina alinir (Sekil 2.6).
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Sekil 2. 5. Olgii krokisi 6rnegi
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GGE DAS SAHA (AGAC )TESPIT FORMU ) Sewinclul Bawanuic

ANALIZ MALIK ABACCINSl | ADET | vas ANALIZ MALIK acAGeinsl | ADET | vas
A4 Ozim 1 1o ALY Dut 1 20
06 Erilke 7 |4 Ay} Eeile 1 |20
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01§ Cevia 1 |30 Ay £l 1 |20
o1% Eeik 1 |20 A4 At | 3 120
P13 Kiraz 2 |15 oLt Eek 7 (2
Pi9 D2 7 |15 o4 Cewin | 1 |2
P13 Ceviz 1 |15 ous Aceonut 115
A22 O28m 1 |70 oLd Wayist 7 |5
A22 Enl {1 |30 AS1 Risna. 1 |6
D22 Nut { |40 A52 Eeik 7 |5
023 Erik 1 |15 AS3 Saten 1 14
923 Dabim 1 |15 555 Oabm 1 o
A24 Elona 4 |%o Asb Kayist 7 |2
A2Y Cevia 1 |20 Asb e 1 |0
A24 bam 4 |20 ASh Sefiali | 1 |1
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A3Y Armdd | 4 |15 A42 Visme | 2 |3
S%ﬁ Ayva 4 |15 Ab2 Elreg i 20
529 Kadee | 1 |75 Ab2 Aceds | T |30
043 Eeil 7 |15 A2 Bk 2 |7
43 Eeik 1 |0 Ab2 \igne 7 15
Ays Ceyin 7 |7 044 Badmn 4 |5

Sekil 2. 6. Agac foyli 6rnegi
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Yapilan bu caligmalar ile elde edilen tiim veriler, fotogrametrik ugus ile dik ve oblik
alim olmak iizere elde edilen goriintiilerin ayr1 ayr1 degerlendirilmesi suretiyle iiretilen

ortofotolar ve 3 boyutlu bina modelleri ile entegre edilmektedir.

Hak sahiplerinin tespiti kapsaminda olusturulan foy ile sahadan gerekli bilgiler (Bina
ve analiz numarasi, sokak veya cadde adi, kap1 numarasi, bagimsiz boliimlerin bulundugu
katlar, nitelikler, bagimsiz bdliim numaralari, kiraci ise kiract bilgileri ile kag yillik kirac
olduklari, hak sahibinin T.C. kimlik numaralar1 ile irtibat telefon numaralar1) toplanarak
tutanak haline getirilir ve kayit edilir. Bu bilgiler hak sahibini belirlemede 6nemli rol

oynamaktadir (Sekil 2.7).

Bu islemler devam ederken kentsel doniistim hiz gerektiren bir ¢alisma olmasi
sebebiyle bir taraftan da resmi bilgi ve belgelerin alinmasi gerekmektedir. Bu resmi
belgelerin temin edilmesi gereken yerler ve neden alinmasi gerektigi sorularina asagidaki

tabloda yer verilmistir.

Ilgili Belediyeden (Kiitahya Belediyesi) temin edilmesi gereken evraklar Tablo 2.1°de

verilmistir.
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Sekil 2. 7. Saha tespit foyii
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Tablo 2. 1. Belediyeden temin edilmesi gereken evraklar

Ilgili Belediye (Kiitahya Belediyesi)

den Temin Edilen Evraklar

Neden Temin Edildi?

Halihazir Harita

Degerleme ¢aligmasinda, goriinemeyen
yapilarin ortaya ¢ikmasi ve kag katli oldugu,
hangi sokakta veya caddede yer aldig1 ayni
zamanda hazirlanacak gayrimenkul degerleme
formlarinda ve CBS analiz paftalarinda altlik

olarak kullanilmaktadir.

Yiiriirliikte Olan Onayli Imar Plani

Degerleme ¢alismasinda parsel fiyatlandirmaya
etki edecek 6nemli bir evraktir. CBS analiz

paftalarinda altlik olarak kullanilmaktadir.

Emlak Beyanlar1

Degerleme ¢alismasinda parsel fiyatlandirmaya
etki edecek ve hak sahipligi tespit calismasinda
yapinin kime ait oldugu konusunda bilgi sahibi

olmak amaciyla kullanilmaktadir.

Ruhsata Esas Mimari Projeler

Saha ¢alismalarinda yapilan kontroller
sonucunda mimari projeye uygun insa edilmis
yapilarda degerleme asamasinda yapilacak olan
¢izim islemlerine 151k tutacaktir. Ayn1 zamanda
bagimsiz bolim numaralarinin tespiti igin

kullanilmaktadir.

Alanda Yapilan 15.-16.-18. Madde

Imar Uygulamas1 Dosyasi

Alan igerisinde daha 6dnceden yapilmis olan
imar uygulamalar1 hak sahipligi tespitinde
onemli rol oynamaktadir. Bu ¢calismada boyle

bir evrak kullanilmaktadir.

Alanda veya Cevresinde Yapilan
Kamulagtirma Kiymet Takdir

Mahkeme Karari

Degerleme ¢aligmasinda parsel fiyatlandirmaya

etki edecek onemli bir evraktir.

Yapi Insaat Ruhsati veya Yap1

Kullanim Izin Belgesi

Degerleme ¢alismasinda hazirlanacak olan
raporlara yazilmak {izere ve CBS analiz

paftalarinda altlik olarak kullanilmaktadir.
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Tablo 2.1’in devami

Degerleme calismasinda hazirlanacak olan
Parsellerin Belediye Rayi¢ Bedelleri raporlara yazilmak tizere ve CBS analiz

paftalarinda altlik olarak kullanilmaktadir.

) | Alanda ticari olarak kullanilan yerlerin
Ticarethane Ac¢ma Ruhsatlar1 ve Vergi

ispatlanmas1 ve hak sahipligi agisindan
Levhasi

Onemli bir evraktir.

Ilgili Kadastro Miidiirliigii (Kiitahya Kadastro Miidiirliigiinden) temin edilmesi

gereken evraklar Tablo 2.2°de verilmistir.

Tablo 2. 2. Kadastrodan temin edilmesi gereken evraklar

Ilgili Belediye (Kiitahya Belediyesi)
Neden Temin Edildi?
den Temin Edilen Evraklar

Miilkiyet sinirlarini ve degerleme ¢alismasinda
hazirlanacak olan hak sahibi niteligi, parsel
Son Giincel Kadastro
biiytikliigii gibi CBS analiz paftalarina altlik

olarak kullanilmaktadir.

Alan igerisinde daha 6nceden yapilmis olan
Alanda Yapilan 15.-16.-18. Madde . o -
) ) imar uygulamalar1 hak sahipligi tespitinde
Imar Uygulamasi Dosyast ile 22A .
onemli rol oynamaktadir. Bu ¢alismada boyle
Kadastro Yenileme Dosyasi
bir evrak kullanilmamustir.

flgili Tapu Miidiirliigii (Kiitahya Tapu Miidiirliigiinden) temin edilmesi gereken

evraklar Tablo 2.3°de verilmistir.
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Tablo 2. 3. Tapu miidiirliigiinden temin edilmesi gereken evraklar

[lgili Tapu Miidiirliigiinden (Kiitahya
Tapu Miidiirliigii) Temin Edilmesi

Gereken Evraklar

Neden Temin Edildi?

Takyidath Tapu Kayd1

Hak sahipligini belirlemede en 6ncelikli olarak
kullanilacak olan belgedir. Aksi belirtilmedikce
tapu kime ait ise lizerindeki tiim yapilar o

kisiye aittir.

Excel Formatinda Alinan Ozel Sorgu

Tapu Kaydi

Takyidath tapu kayitlar1 pdf formatinda oldugu
i¢cin bunlarin sayisallastirilmasi ve isleme
konulmasi ayri bir is kalemi olmasi nedeniyle,
daha kolay bir format olan xls olarak ¢ekilmesi
kentsel doniisiim ¢alismalarini

hizlandirmaktadir.

Tapu Kiitiigii Fotograflari

Gegmiste mal sahibi olan vatandaslarin
belirlenmesi ve hazirlanacak olan hak sahipligi
tespit raporunda yer almast agisindan

Onemlidir.

Muhdesat Cetveli (Varsa)

Biiyiik ve diizensiz kadastro parselleri tizerinde
yer alan ¢ok fazla sayida yapinin hak
sahiplerinin tespitini kolaylastirmak amaciyla

yemin edilmesi gereken bir evraktir.

flgili Tarim ve Orman Il Miidiirliigiinden (Kiitahya Tarim ve Orman i1 Miidiirliigii)

alinmasi gereken evraklar Tablo 2.4’de gosterilmistir.
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Tablo 2. 4. Tarim ve orman il miidiirliigiinden temin edilmesi gereken evraklar

[lgili Tarim ve Orman il
Miidiirliigiinden (Kiitahya Tarim ve
) Neden Temin Edildi?
Orman Il Midiirliigii) Temin Edilmesi

Gereken Evraklar

Degerleme asamasinda yapilacak olan

Agag Birim Fiyatlar agaclarin bedellerinin ¢ikarilmasi isleminde

onemli rol oynamaktadir.

Bu bilgi ve belgelerin tiimii kentsel doniisiim isi kapsaminda ilgili yerlerden temin
edilmek suretiyle ise baslanir. Bu bilgi ve belgelerin temini i¢in Bakanlik tarafindan
yetkilendirmis kurum olan Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi (GEDAS) tarafindan
ilgili kurumlara resmi yazigmalar ile basvuru yapilir. Basvurunun sonucu neticesinde
evraklart hazirlayan resmi kurumlar yine resmi yazi ile bu belgelere isteyen kurum olan

GEDAS’a CD, Harddisk, Flash Disk veya fiziki olarak teslimini yapar.
2.4. Fotogrametrik Veriler

Uzaktan algilama (UA) teknolojisi kentsel doniisiim is asamalarina hiz kazandirmistur.
Kiitahya ili sinirlar1 iginde bulunan ve yiizélgiimii 17.04 ha olan ¢alisma alaninda bolgesinde
gergeklestirilen yersel calismalarin yaklasik 3 - 4 hafta siirmesi beklenirken, UA

teknolojisinden faydalanilmasi sayesinde bu siire giinlere kadar diisiiriilmiistiir.

Calisma kapsaminda fotogrametrik degerlendirme siireclerinde kullanilan goriintii
verileri “DJI 300 Matrice RTK” IHA platformu iizerinde yer alan “DJI Zenmuse P1”
kameras1 kullanilarak elde edilmistir (Sekil 2.8). Fotogrametrik veri alim siiregleri icin
dizayn edilmis bu kamera, tam cerceve sensore sahip degistirilebilir sabit odakli lensleri ve
3 eksenli stabilize gimbal yapisiyla dikkat ¢eken gelismis bir cihazdir. Fotogrametri ugus
gorevleri i¢in Ozel olarak gelistirilen bu sistem hem yliksek dogruluk hem de {istiin
performans sunarak sektordeki standartlari ileri tasimaktadir. P1 modeli, ucus sirasinda her
0.7 saniyede bir goriintii yakalayabilen ve ortalama 7000 metre yiikseklikten tek bir ucusta
3 kilometrekarelik bir alan1 kapsayan az giriltiilii, yiiksek hassasiyetli bir sensor

barindirmaktadir. Bu ¢alismada, IHA se¢iminde, kullanilan cihazin gelismis fotogrametrik



degerlendirme siireglerine uygun en son teknolojiye sahip donanimlari icermesi etkili

olmustur.

Sekil 2. 8. DJI Matrice 300 RTK modeli

Bu modelin se¢ilmesinin temel sebeplerinin arasinda;

15 kilometreye kadar iletisim saglamaktadir. Caligma alani1 17.04 hektar
bliyiikliigiinde oldugu i¢in bu ¢ok 6nemli bir durumdur.

3 kanalli video ¢ekimi ile 1080p formatinda kaliteli videolar g¢ekimini
desteklemekte olup bu durum 3 boyutlu oblik goriintiileme yapmak i¢in
uygundur.

Calisma alaninda yer alan askeri giivenlik bdlgesi nedeniyle olusacak olan
parazitli ortamlarin yakininda giivenli ugus yapabilmektedir.

40 veya 50 dakikaya kadar havada kalma siiresiyle uzun uguslar yapabilmekte
olup bu da 17.04 hektarlik bir alan1 en az pil degisimi ile sonlandirabilmesini
saglamaktadir.

Calisma alaninin riizgarl bir bolge olmasi sebebiyle se¢ilmis olup 15 m/s lik

riizgar hizlarinda dahi kadar havada kalabilmektedir.
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Caligma alanindaki yapilarin tiimiiniin goriintiilenmesi amaciyla ugusun 200-

[
250 metreden yapilmasi gerekmektedir. Bu model bize 7000 metreye kadar

ucus hizmeti saglayabilmektedir.

Bu fotogrametrik IHA sistemi ile elde edilen veriler “DJI Terra” yaziliminda
degerlendirilerek 3 boyutlu goériintiileme ve model iiretilmistir. Sistem, biinyesinde bulunan
LIDAR teknolojisini de kullanarak goriiniir 15181 ve verinin cesitli dogru ve verimli

bicimlerde 2 boyutlu ve 3 boyutlu yeniden yapilandirilmasini desteklemektedir.

YKN’lerin 6l¢iim ve koordinatlandirma islemlerinde TOPCON SR model GNSS

alicis1 kullanilmastir (Sekil 2.9). Bu GNSS cihazinin konumsal dogruluguna iliskin degerler

Tablo 2.5’de detayli olarak sunulmaktadir.

Sekil 2. 9. Topcon SR GNSS alicisi

Tablo 2. 5. Topcon SR GNSS konum dogruluk kriterleri

Ozellik Deger
H: 10 mm + 1.0 ppm
RTK (L1+L2)

V: 15 mm + 1.0 ppm

H: 3 mm + 0.5 ppm

Hizli Statik (L1+L2)

V: 5 mm + 0.5 ppm

DGPS H:04m,V:0.6 m

SBAS H:1.0m,V:1.5m
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2.5. Saha Calismasi

Calismada 6ncelikle IHA sisteminin kalkis ve inis yapacagi, ugacagi bolgelerin Sivil
Havacilik Genel Miidiirliigiine (SHGM) bildirilmesi suretiyle ugus izinlerinin alinmasi
saglanmistir. Benzer sekilde ¢alisma alaninin dogusunda yer alan Kiitahya Hava Er Egitim
Tugay Komutanlhigindan gerekli izinler alinmustir. Gerekli tiim izinler alindiktan sonra IHA
icin en uygun kalkis yeri se¢imi yapilmistir. Bu amagla ¢aligma alaninda uygun kalkis yeri
tespiti i¢in gerekli saha aragtirmalar1 yapilmis olup, yer se¢imi sirasinda asagidaki kriterler

g6z Oniinde bulundurulmustur.

e Yapilarin sikisik olmadigi bolgeler,

e FElektrik telleri ve yiiksek gerilim hatlarindan uzak bolgeler,

e IHA’nin kalkis ve inis yapabilecegi diiz bir zemin,

e Kiitahya Hava Er Egitim Tugay Komutanligindan kalkacak olan ugaklarin
rotasini engellemeyecek bolgeler,

e Riizgar siddetinin az oldugu bolgeler dikkate alinmistir.

Bu kriterler neticesinde en uygun alanin kentsel dontisiim sinir1 igerisinde kalan ve
alanin kuzeyinde yer alan futbol sahasinin yanindaki Vefa Sokak oldugu belirlenmistir. Bu

bolge Sekil 2.10°da gosterilmistir.
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FUTBOL
SAHASI

NOKTASI

BOS ARAZI

Sekil 2. 10. Calisma alan1 drone kalkis ve inis noktasi

IHA kalkis noktas1 belirlendikten sonra fotogrametrik degerlendirme asamalarinda
kullanilan YKN’lerin arazide tesisi ve jeodezik Ol¢iimii islemleri gerceklestirilmistir. Bu
noktalar goriintiiler iizerinde net olarak goriilebilecek yerlerde konumlandirilmis ve
yukseklikten otiirii ayirt edilmelerinin zorlagmamasi adina uygun renk ve Olgiilerde tesis
edilmistir. Buradan hareketle tesisi yapilan YKN’ler yuvarlak ¢ap1 40 santimetre olup 4
koseli gubuklarin uzunlugu ise yine 40 santimetre olarak belirlenmis ve isaretlenmistir (Sekil
2.11).
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Sekil 2. 11. Yer kontrol noktalarinin 6l¢iileri

Caligma alani karesel bir bolge olarak degerlendirildiginde yaklasik olarak 4 kdsesine
ve yine yaklasik olarak 1 adet ortaya kisma gelecek sekilde toplamda 5 adet YKN tesis
edilmistir. (Sekil 2.12) Bu YKN’lerin jeodezik dl¢iimleri islemleri GNSS alicist kullanilarak
gerceklestirilmis olup koordinat ve kot degerleri Tablo 2.6’da gosterilmistir. Olgiilen
noktalarin projeksiyonu UTM3 derece, DATUM’u ITRF96, D.O.M.’u 30 ve D.G. 3’diir.

Tablo 2. 6. YKN koordinat 6zet ¢izelgesi

Nokta Numarasi Y (Saga Deger) X (Yukar1 Deger)
YKN.1 4365907.42 500048.78
YKN.2 4365988.97 500283.28
YKN.3 4365689.70 500501.93
YKN.4 4365496.40 500154.09
YKN.5 4365773.66 500260.56
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Sekil 2. 12. Tesis edilen YKN dagilimi

2.6. On Hazirhk Asamasi

On hazirhik asamalarmin daha iyi anlamak ve yapilacak olan islemleri daha iyi

anlatmak amaciyla gesitli etaplara bolerek anlatmak yararli olacaktir. Bunlarda ilki,

Ucus Oncesi Kalibrasyon; gelismis IHA Sistemleri iizerinde birgok algilayic
tasiyabilecek sekilde tasarlanmigtir. Bunlar arasinda bulunan dijital pusula, diinyanin
manyetik alanini algilayarak c¢alisir ve her ucustan dnce mutlaka kalibre edilmesi gereken
bir algilayicidir. Ayni sekilde IMU (Internal Measurement Unit) olarak tanimlanan ve ivme
Olcer ile jiroskop algilayicilarini barindiran birimin de kalibrasyonunun gerceklestirilmesi
gerekmektedir. Kalibre edilmemis bir aracin ugus kontrolciisii IHA sisteminin kalkisina izin
veremez. Ayni zamanda [HA sistemi ile goriintii aliminda gimbal da kalibre edilmesi gereken
araclardan birisidir. Gimbal sistemi kalibre edilirken genellikle IHA sistemi akilli telefon,

tablet ya da bilgisayara baglanir ve ilgili program ¢alistirilarak kalibre edilir. Kalibrasyonu
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yapilmayan gimballarda ufuk ¢izgisi paralel olmaz, titreme ve sallantilar olabilir. (Sekil
2.13)

Sekil 2. 13. DJI Matrice 300 RTK ’ya ait gimball

Sonrasinda pillerin dolulugu, etrafta kalkisa engel olacak herhangi bir materyalin
bulunup bulunmadig1, kumandanin ¢alisip, ¢alismadigi eger calistyorsa IHA ile baglantisinin

olup olmadig1 kontrol edilmelidir.

Parcalarin Kontrolii, IHA sistemi ugmadan once, biitiin pargalarin tek tek kontrol
edilip, tiim parcalarin ¢alistigindan ve govde iizerinde saglam bir sekilde durdugundan emin

olunmalidir. Tim kablolarin yerlerine takili oldugu, kopuk ya da asmmmis kablo olup
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olmadig1 kontrol edilmelidir. Pilin yerine dogru oturdugu goriilmelidir. Inis takimlarindan
baslayarak, tiim bilesenlerin catlaksiz veya kirik olmadigi teyit edilmelidir. Havada
pervanelere dolanabilecek anten, kablo gibi aparatlarin saglam bir sekilde sabitlendigi
kontrol edilmelidir. Pervanelerin dogru takilmasi, gevsek olmamasi da 6nemlidir. Yeni nesil
IHA sistemleri, pervanelerin takilma yoniiyle doniis ydnlerinin ters olmasini saglayarak
motorun c¢aligmasiyla pervane gevsek bile olsa sikilagsmasina neden olacak giivenlik
Onlemleriyle donatilmistir ancak yine de ugus Oncesinde pervanelerin siki bir sekilde
yerlerine takildig1r kontrol edilmelidir. Gimbal iizerinde titresimi engellemek i¢in bazi
aparatlar olabilir. Bunlar 6nceki uguslarda tahrip olmus, aginmis ya da diismiis olabilir. Bu
da ugus sirasinda alinacak goriintiiniin kalitesini etkiler. Kameranin tim baglantilarinin
saglam oldugunu kontrol etmek, IHA havadayken goriintii aliminda yasanacak sorunlar1 da
ortadan kaldiracaktir. Ugus 6ncesinde pervane ve pil gibi degisebilen pargalarin yedek setleri

mutlaka bulundurulmalidir.

[HA ugurulmadan 6nce, uzaktan kumanda ¢alistirildiktan sonra, motorlar ¢alistirilarak
ekranin ve kumandalarin dogru calistigi kontrol edilmelidir. Kumanda kollar1 saga sola

oynatilarak, kamera kontrolleri denenerek dogru calistiklarindan emin olunmalidir.

Ucgus siiresi zaten kisitl olan IHA’nin sarji tamamlanmamis pillerle ugmasia izin
verilmemelidir. Kumandanin ve goriintiiniin izlenecegi monitdrlerin, ucusta rolii olabilecek
akilli telefon ya da tabletlerin sarj durumu da kontrol edilmelidir. Her ne kadar kumandayla
iletisimi kopan Matrice 300 RTK modelinin otomatik kalktig1 yere donme 6zelligi olsa da
havada birkag¢ kg agirlikta bir cihazin pilotun kontrolii disinda ugmasi istenilen bir durum

degildir. Kesinlikle sismis ya da {lizerinde yirtik olan pillerle ugusa baslanmamalidir.

Icine kart konulmadan ugurularak goriintii alinacak bolgeye gonderilen ve Kart
olmadig1 i¢in geri dondiiriilerek degerli pil siiresinin yarisinin kaybedildigi durumlar tahmin
edilenden ¢ok daha fazla goriilen durumlardir. Bu gibi sorunlarla karsilasmadan, kameranin

hafiza karti, pillerinin sarj durumu, kameranin dogru calisip ¢alismadigi kontrol edilmelidir.

[HA sisteminin ugusunu énemli bir oranda etkileyen faktérlerin basinda hava kosullart
gelir. IHA lar belli riizgar siddetlerine dayanacak sekilde iiretilirler, daha siddetli riizgarlarda
konumlarinm1 koruyamazlar. Bu nedenle ugus Oncesinde riizgar kontrol edilmeli, riizgar
hizinin artmasi durumunda ugustan vazgecilmelidir. Riizgarin irtifaya gore degisecegi de

hesaba katilmali, ugus sirasinda IHA siirekli olarak gdzlenmelidir. Bazi durumlarda THA
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bulutlara ¢ok yakin ugacaklarsa, bulutlarin elektrik yiiklii olabilecegi unutulmamali ve IHA
donaniminin bundan zarar gorebilecegi goz Oniine alinmalidir. Matrice 300 RTK da 1sitmali
piller bulunmasina karsin, soguk hava pil 6mriinii etkileyebilir. Bu nedenle soguk havalarda
ucarken ugus siiresi planlanirken bu degisken de hesaba katilmalidir. Ayni sekilde ¢ok sicak
havada ise karadan isinan havanin yiikselmesi, IHA dengesinin olumsuz etkilenmesine
neden olabilmektedir. Ayrica sicak havada alinacak goriintiilerin radyometrik kalitesi de

bozulabilmektedir. Bu nedenle ¢ok sicak havalarda ugarken de gerekli dikkat gdsterilmelidir.

[HA sisteminin ugacag1 giizergah, eger karadan erisilebiliyorsa mutlaka yiiriiyerek ya
da aragla kontrol edilmelidir. Yol iizerinde ucus irtifasinda engel bulunmamali, civarda IHA
ile kumanda arasi iletisimi olumsuz etkileyecek manyetik alanlarin bulunmasindan
kaciilmalidir. Eve Don (Home) fonksiyonu olan Matrice 300 RTK i¢in eve doniis irtifas
da parkur tlizerindeki engellerin yiiksekligine gore belirlenmelidir. Ugus sirasinda olusacak
aksiliklerde degisik senaryolara gére IHA icin uygun acil inis alanlari belirlenmeli ve

olusacak aksakliklarda IHA buralara yonlendirilmelidir.

Ucgusa baglamadan 6nce Matrice 300 RTK’ nin mutlaka yeterli sayida GPS uydusu ile
baglanti kurdugundan emin olunmalidir. Aksi takdirde bazi akilli ugus o6zellikleri
kullanilamayacag1 gibi, IHA kontrolden ¢ikabilir. Ozellikle kentsel alanlarda yapilacak
ucuslarda binalarin uydu goriistine engel olabilecegi gbz Oniine alinarak ugusa bir binanin

tizerinde veya acik bir alanda baslanilmasi daha dogrudur.
2.7. Fotogrametrik Ucus Planlamasi ve Goriintii Alimi

Gerekli tim kontroller saglandiktan sonra ugusu yapilacak olan Kiitahya Yildirim
Beyazit Mahallesi Riskli Alan sinirinin kmz formatindaki alan sinirlar1 ugus planlamasi
yapilmak suretiyle el iinitesine aktarimi saglanmistir. Bu iglem sirasiyla el {initesindeki ana

meniide yer alan Ugus Rotas1 (Flight Route) secenegi ile aktarilir (Sekil 2.14).
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Sekil 2. 14. DJI Matrice 300 RTK el {initesi meniisii

Kullanici, bu modiile tikladiginda karsisina agilacak olan pencereden favorilere
ekledigi, manuel olarak olusturabilecegi veya onceden kaydettigi bir KMZ formatindaki

dosyay1 cagirabilir.

Bu calismada koordinatlar1 resmi gazete de yayinlanmis olan Yildirim Beyazit
Mabhallesine ait calisma alani sinirlar1 kmz formatinda kaydedilmis ve “Import KMZ”

moduyla cihaza aktarilmistir (Sekil 2.15).
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Sekil 2. 15. Riskli alanin KMZ dosyasinin aktarilmast



76

Kullanici, KMZ dosyasini ¢agirdiktan sonra el {initesi ona ugus tiiriinii belirtmesini
soracaktir. Bu ¢calismada ugus tipi oblik 3 boyutlu goriintiileme olacagindan, kullanict burada

'Oblique' secenegini isaretlemelidir (Sekil 2.16).

Waypoint Mapping Oblique Linear

Sekil 2. 16. Oblik ugus se¢imi

Ugus planlamasi ekranina gegildikten sonra gimball’a bagli olan Zenmuse P1 35mm
kamera segilir. El iinitesinde kamera segildikten sonra, en iyi goriintiiyli alabilecek kamera
acis1 sistem tarafindan otomatik olarak belirlenebilir. Bu ac1, 45 derece olarak ayarlanmustir.
Matrice 300 RTK, toplamda bes ucus gerceklestirecek sekilde planlanmistir. Bu uguslardan
ilki 90 derecelik agida yapilacak, diger dort ucus ise 45 derecelik agilarla
gergeklestirilecektir. Tiim uguslar 120 metre yiikseklikten yapilacaktir. Birinci ugusta yani
90 derecelik ugusta yer ornekleme araligi (GSD) 1.26cm/pixel ve diger uguslarda yani 45
derecelik uguslarda GSD 1.78cm/pixel olarak ayarlanmistir (Sekil 2.17).
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Sekil 2. 17. GSD ve ugus yiiksekligi ayar1

Kalkis hiz1 10m/s olarak belirlenmistir. Ugus hiz1 oblik goriintiilemede ¢ekilecek olan
fotograflarin keskin ve stabil kalabilmesi i¢in hem 90 derecelik ve oblik uguslarda ayni

olacak sekilde 8m/s olarak ayarlanmustir (Ideal ugus hiz1 7-10m/s dir.) (Sekil 2.18).
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Sekil 2. 18. Kalkis ve ugus hiz1 ayari

Birinci 90 derecelik ugusda; yan bindirme oran1 %70, boyuna bindirme orani %80 iken
diger 45 derecelik oblik uguslarda yan bindirme oran1 %60, boyuna bindirme oran1 ise %70

olarak belirlenmistir (Sekil 2.19).
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Sekil 2. 19. Fotograflarin bindirme oranlari

Ucus planin binalarin cephelerine dik olacak sekilde tasarlanmasi gerekliliginden
Otlirii rota agis1 (course angle) bu duruma uygun olarak belirlenmistir. Riskli alan sinirlarinin
30 metre disindan goriintiileme yapilmasi istenildiginden 6tiirii “Margin” degeri 30
girilmistir (Sekil 2.20). Yukarida ifade edilen ugus parametrelerine gére Matrice 300 RTK
ucus planlama yaziliminda yapilan degerlendirmeye sonucunda toplam 1824 adet fotograf

alimi gerektigi hesaplanmustir.




80

Side Overlap Ratio (Oblique)(%)

—

10

Frontal Overlap Ratio (Oblique)(%)

 —

10

Course Angle(®)

Binalarin cephesinden
ucmasi icin ayarlanan
ucus acisi

Smirm disindan fotograf
almasi icin belirlenen arahk.

Sekil 2. 20. Margin degerinin girilmesi

Ugusa yonelik tiim parametrelerin tanimlanmasimin ardindan son kez ugus plani
gbzden gecirilmistir ve ucus islemine baslanilmistir. Sekil 2.21 de goriilen yesil noktalar
fotograf alim noktast konumlarim1 gostermektedir. Ucus rotasi dikkate alindiginda bina
cephelerine olabildigince dik ag¢1 olacak sekilde ugus planlamasi yapilmak suretiyle ugus

gergeklestirilmistir.
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Sekil 2. 21. Ugus plan1 ve goriintii alim noktalar1

Tasarlanan ucus planina gore Matrice 300 RTK yaklasik 40 dakikada c¢alisma
bolgesinde goriintli alim siirecini tamamlamis ve inigini gerceklestirmistir. Alinan
8192x5460 piksel boyutundaki 1824 adet fotografin fotogrametrik degerlendirme siireci
zaman alic1 olabilmektedir. Bu amagcla giiclii bir ekran karti, islemci ve RAM (Random
Access Memory) donanimina ihtiyag duyulmaktadir. Calismada fotogrametrik
degerlendirme isleminin gergeklestirilmis oldugu bilgisayarda donanim &zellikleri asagida

ifade edilmistir;
Islemci: Intel 13th Gen Intel(R) Core(TM) i9-13900KS 32 ¢ekirdek
Ekran Karti: NVIDIA GeForce RTX 3090 (24 GB, GDDR6)
RAM: 130848 M

Fotogrametrik degerlendirme islemi ifade edilen 6zelliklere sahip bilgisayar ile DJI
Terra yaziliminda gerceklestirilmistir. Ilk asamada 2 boyutlu ortofoto verileri iiretilmis ve bu

islem 34 dakika 42 saniye siirmiistiir. Ardindan oblik 3 boyutlu modellerin olusturulmasi
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islemi 3 saat 57 dakika 46 saniye siirede tamamlanmistir. Degerlendirme siirecinde hava
ticgenlemesi asamasi 13 dakika 2 saniyede tamamlanmistir. Fotogrametrik degerlendirmeye

iliskin sonug rapor Tablo 2.7’ de gosterilmistir.

Tablo 2. 7. Farkl1 fotogrametrik degerlendirme asamalarinda gecen siireler

Yapilan islem Islem Siiresi
Hava tiggenlemesi 13 Dakika 2 Saniye
Ortofoto tliretimi 34 Dakika 42 Saniye
3 Boyutlu model {iretimi 3 Saat 57 Dakika 46 Saniye
Toplam 4 Saat 45 Dakika 30 Saniye

Rapor incelendiginde 1824 adet fotografin degerlendirme siirecinin 4 saat 45 dakika
30 saniyede tamamlandig1 anlasilmistir. Bu siire¢ ¢ekilen fotograflarin piksel boyutlarina
veya kullanilacak olan bilgisayar donanimina veri isleme ve okuma bagli hizina bagli olarak

degisiklik gosterebilmektedir.

Yazilim tarafindan YKN’lerin parametre degerleri i¢in konumsal dogruluklar metrik

olarak ifade edilmis ve hata degerleri de hesaplanmistir (Tablo 2.8).

Tablo 2. 8. YKN konum dogruluklar1 ve hata degerleri

Dusey Yatay
Parametre dx(m) dy(m) dz(m) 3BHata(m)
Hata Hata
Kok
Ortalama 0.009 0.006 0.025 0.027 0.025 0.011
Karesi
Medyan -0.001 0.002 0.014 0.018 0.014 0.01

Tablo 2.9 da ise YKN’lerin isaretli fotograf sayilarmma gore dagilimlarinin hata

degerleri verilmistir.
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Tablo 2. 9. YKN’lerin hata paylari

Nokta No Isaretli Fotograf | dx(m) dy(m) dz(m)
YKN.1 50 0.011 0.002 0.014
YKN.2 55 -0.015 0.007 0.046
YKN.3 50 -0.002 0.001 -0.008
YKN.4 50 0.006 0.008 0.008
YKN.5 50 -0.001 -0.007 0.027

Bu parametrelere ve hata paylarina bagh olarak tretilen ortofoto

mozaik ortalama

1.53cm/piksel yer 6rnekleme araliginda olusturulmus olup, olusturulan bu ortofoto Sekil

2.22°de gosterilmistir.
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Sekil 2. 22. Degerlendirme sonucu iiretilen ortofoto mozaik

2.8. Uc Boyutlu Modellerin Olusturulmasi

Caligma kapsaminda fotogrametrik degerlendirme siirecinin bir diger agamas1 olan 3
boyutlu modellerin olusturulmasi islemi 3 saat 57 dakika ve 46 saniye siirmiistiir. Alinan tiim
fotograflar ¢akistirilarak oblik bir mozaik goriintii elde edilmistir. Oblik goriintiileme

siirecinde elde edilen ve cakistirilan goriintiilerin dagilimi Sekil 2.23°de gosterilmistir.
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Bindirilen
Fotograf Sayisi

Sekil 2. 23. Riskli alan siiriin bindirilen fotograf sayis1 haritasi

Fotograflar bindirilirken ayn1 zamanda bunlara gerekli ylikseklik degerlerinin de
islenmesi gerekmektedir. Sayisal ylikseklik modeli DJI Terra yazilimi araciligi ile iiretilmis

olup Sekil 2.24°de gosterilmistir.
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Sekil 2. 24. Riskli alan siniriin sayisal yiikseklik modeli

Calisma kapsaminda gergeklestirilen fotogrametrik degerlendirme siirecinde bir diger
onemli sonug iirlin olan nokta bulutu verisi iiretilmistir. Nokta bulutu verisi sayesinde
olusturulan 3B model iizerinden hassas 6l¢iimler yapilmak miimkiin olabilmektedir. Caligma

alani i¢in iiretilen 3B nokta bulutu verisi Sekil 2.25’de gosterilmistir.
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Sekil 2. 25. Riskli alan nokta bulutu verisi

Fotogrametrik degerlendirme siirecinde iiretilen tiim bu veriler DJI Terra programu ile
islenerek yiiksek dogrulukta {ic boyutlu modelleme yapilabilmektedir. Yapilan bu ¢alisma
maliyetli bir islemdir. Ancak kentsel donilisiim gibi c¢ok ciddi bir uygulamada hak
sahiplerinin zarara ugramamasi agisindan fotogrametrik degerlendirme ve analiz
stireclerinin kullanilmasi gerekli ve elzemdir. Bu anlamda calismadan bir 6rnek verilecek
olursa, riskli alan sinirinda yer alan Vefa Sokak tizerindeki Dergah Camisi irdelenebilir. Sekil

2.26’da bu cami ye ait 2 boyutlu ortofoto verilmistir.
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Sekil 2. 26. Dergah Cami ortofotosu

Sekil 2.27°de ise bu cami ye ait nokta bulutu verisine ve 3 boyutlu modele iligkin gorsel

verilmistir.
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NOKTABULUTU 3 BOYUTLU MODELI

Sekil 2. 27. Dergah Cami’ne ait nokta bulutu ve 3 boyutlu modeli

2.9. Ofis Islemleri

Kentsel doniisiim calismalarinda uygulamanin %30 luk kismini1 ofis islemleri
olusturmaktadir. Saha calismalari ve oblik goriintilleme islemleri ile tiim veriler elde
edildikten sonra gerekli metrekarelerin ve gayrimenkul degerleme formlarinin olusturulmasi

i¢in yogun ve hizl bir caligma gereklidir.

Gayrimenkul degerleme formunun bir tasinmazi ¢ok iyi ifade etmesi gerekmektedir.
Herhangi bir “Acaba?” sorusuna ihtimal vermemesi gerekmektedir. Bunun i¢in ise gerekli
baz1 belgelerin sayisal ortamda hazirlanmasi ve hazirlanan bu belgelerin tasinmaz ile
entegrasyonun yapilmasi oOnemlidir. Bu islemlerin neler oldugu ve isleyisin nasil
gerceklestirildigi hakkindaki detayli anlatim asagidaki konu basliklarinda ve igeriklerinde

yer almaktadir.

2.9.1. Yap1 ve Bagimsiz Boliimlerin Sayisallastirilmasi

Calisma alaninda toplamda 698 adet yap1 1384 adet bagimsiz birim tespiti yapilmistir.
Bu yapilarin hepsinin 6l¢iimii yersel olarak yapilamamistir. Ciinkii evde bulunmayan hak
sahipleri veya terk edilmis yapilar bulunmaktadir. Bu yapilarin sahada 6l¢iim yapilabilecek

boliimleri 6l¢iilmiis olup diger kisimlar1 oblik goriintiilleme yoluyla tiretilen 3 boyutlu model
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tizerinden Olcililmustiir. Caligma alaninda bulunan 698 adet yapinin hepsi bu ydntemle
sayisallagtirilip NetCAD ortaminda ¢izimi yapilmistir. Oblik goriintiileme yoluyla iiretilen 3
boyutlu model iizerinden Olgtimler, DJI Terra yaziliminda Sekil 2.28 de gosterildigi gibi
ekranin sag iist kisminda yer alan 6l¢iim mentisiinde “Distance” fonksiyonu kullanilarak

yapilabilmektedir.

¢iim Meniisiine Girilir § ,
ve Buradan "Distance"
ile Ol¢timler
Yapilabilmektedir.

T LY AT \

Sekil 2. 28. 3 Boyutlu model iizerinden 6l¢iim

Olgiilmesi istenilen iki nokta konumu fare ile isaretlenerek noktalar onaylanir ve

6l¢tim islemi yapilmis olur (Sekil 2.29).
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Sekil 2. 29. 3 Boyutlu model iizerinden uzunluk 6l¢iisti

Tiim yapilarin uzunluk analizleri bu sekilde gerceklestirilmistir. Ardindan iretilen
veriler kullanilarak gayrimenkul degerleme formatinda eklerin hazirlanmasi siirecinde

kullanilmak tizere NetCAD programina ¢izimler gerceklestirilmistir.

2.9.2. Bagimsiz Boliim ve Ortak Kullanim Alanlarinin Kodlanmasi

Sahada tutulan foylerden, ortofoto ve oblik goriintilleme yoluyla iiretilen 3 boyutlu
model verilerinden faydalanarak yapilarda yer alan bagimsiz bdliimlerin ve bunlarin
niteliklerinin neler oldugunun analizi yapilmistir. Bu analizler sonucunda bagimsiz
boliimlerin konut, ticaret, depo vb. kullanim amaclariin oldugu ve bulundugu katlar tespit

edilmistir.

Ayn1 zamanda diger onemli bir durum olan Ortak Kullanim Alanlarinin (OKA)
belirlenmesi gerekmektedir. Ciinkii bu ortak kullanim alanlarinin degerlemesi farkli

kriterlere gore yapilmaktadir.



Hem ¢izim agsamasinda hem de gayrimenkul degerleme formunun eklerinden biri olan

Ol¢ii krokisinde, ol¢li krokisinin daha net anlasilir ve okunabilirligini artirmak amaciyla

bagimsiz boliimlerin kullanim niteliklerine bazi kodlar verilmistir. Bu kodlar Tablo 2.10 da

belirtilmistir.

Tablo 2. 10. Bagimsiz birim kullanim niteliklerinin kodlar1

Kullanim Amaci Kullanilan Kod
Konut K
Diikkan DK
Depo DP
Miistemilat M
Cami C
Trafo TRF
Okul 0)
Dernek DRN
Bos Parsel P

Ayni sekilde bagimsiz boliimlerin bulundugu katlar1 da uzun yazmak hem gorselligi

hem de okunurlugu bozacaktir. Bu sebeple katlara da bazi kodlar verilmistir. Bu kodlar Tablo

2.11 de belirtilmistir.

Tablo 2. 11. Katlar i¢in kullanilan kodlar

Bulundugu Kat Kullanilan Kod

2. Bodrum Kat 2B

1. Bodrum Kat 1B

Zemin Kat ZK

Asma Kat AK

1. Normal Kat/2. Normal Kat/3. Normal

Kat/4. Normal Kat... HOZRKAK

Cat1 Kat1 CK
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Tiim katlarda bu kisaltmalar kullanilmistir ve yanlarina o katlarda bulunan bagimsiz

boliim niteliklerinin kodlar1 yazilmistir.

2.9.3. Tapu Kayitlar ile iliskilendirme

Gayrimenkulleri degerleme asamasinda yapilar analiz edilmistir ve analiz edilirken
belli bagl bazi kriterlere uyulmustur. Bu kriterleri olusturan madde ise parselin zemin tipi
niteligi yani ana tasinmaz, kat miilkiyeti ve kat irtifakli olmas1 durumuna gére degismistir.
Analiz numarasi vermenin bir kural1 yoktur. 1’den baslayarak analizler bitene kadar numara
verilebilir ya da herhangi bir harf, rakam kombinasyonu (A78, O15 vb) olarak da verilebilir.

Bu c¢alismada harf ve rakam kombinasyonu kullanilmistir. S6yle anlatmak gerekirse;

Ana Taginmazlarda, parsel {izerinde bulunan tiim yapilar arsa tapusu kime ait ise o hak
sahibine verilmistir ve ayn1 analiz numarasi ile degerlendirilmistir. Ornek verecek olursak
Sekil 2.30°da goriinen 2500 ada 7 parselin zemin tipi ana tasinmaz olup, analiz numarasi
“A65” olarak nitelendirilmistir. Yani arsa, zemin kat konut, 1. Normal kat konut ve cati
katinda bulunan deponun tamami A65 numarali analizde degerlendirilmistir. 2500 ada 7
parselin analiz numarast A65 olmustur ve bu numara ile iliskilendirilmistir. Tapu

miudiirligiinden alinan tapu kayitlarinin hepsi A65 ile iliskilendirilmistir.
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Sekil 2. 30. Ana tasinmazlarda analiz numarasi verme

Kat miilkiyetli ve kat irtifaklilarda, her bagimsiz birime bir analiz numaras1 verilmistir.
Ancak o bagimsiz birime bagli herhangi bir depo, komiirliik vb. bir eklenti var ise analiz
numarasi degismemistir. Ornek verilecek olursa Sekil 2.31°de 4329 ada 1 parselin zemin tipi
kat irtifak oldugu icin her bagimsiz béliime farkli analiz numarali 0473, 0474, 0475 ve
0476 numaralar verilmistir. Tapu Miidiirliigiinden alinan tapu kayitlarinda 4329/1 parselde
1 numarali bagimsiz boliim 0473, 2 numarali bagimsiz béliim 0474, 3 numarali bagimsiz

boliim 0475 ve 4 numarali bagimsiz boliim 0476 analiz numarasi ile iliskilendirmistir.
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B469

0473 ZDK
0474 ZDK
Q475K
0476 2K

\

Sekil 2. 31. KM ve K1 analiz numarasi1 verme

Tapulara verilmis olan bu analiz numaralar1 sayesinde parsellerin iizerinde bulunan

yapilar, agaclar ve duvarlar tapu ile baglantis1 saglanmistir.

2.9.4. Olcii Krokilerinin Uretimi

Gayrimenkul degerleme formuna eklenecek evraklarin en 6nemlisi 6l¢gii krokisidir.
Olgii krokisinin herhangi bir dlgegi bulunmamakta olup okunabilirligi dnem arz etmektedir.
Cephelerinin kenar uzunluklar1 ve bagimsiz boliimlerin ayrimlar1 net olarak belli edilmistir.
Katlarda bulunan bagimsiz boliimlerin nitelikleri katlar ile yan yana yazilarak belirtilmistir.
(Ornegin; Zemin Katta Diikkan’1 “ZDK”, Cat1 Katta Depoyu “CDP”) Cizilen l¢ii krokilerin
hepsi kuzeye bakmaktadir. Balkon ¢ikmalari var ise bunlarin hangi katlarda oldugu ¢ikmanin
iistiine yazilmustir. (Ornegin; 1. Normal kattaki bir ¢ikma “CIK 17) Yaz1 boylar1 ve kullanilan

renkler ise Tablo 2.12’de gdsterilmistir.
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Tablo 2. 12. Olgii krokisinde kullanilan yaz tipleri

Yaz1 Tipi Renk Yazi Puntosu
Bag. Bol. Nitelik Arial Siyah 0.5
Bulundugu Kat Arial Siyah 0.5
Analiz No Arial Kirmiz1 0.5
Bina No Arial Acik Mavi 0.75
Cephe Uzunluk Arial Kirmizi 0.35

Tim o0lgl krokileri hazirlandiktan sonra kare bir formatta 600x600 veya 800x800
boyutlarinda JPG formatinda kaydedilmistir (Sekil 2.32).

B53
Ad

Z+1+2+CK
ZG=108.08m?
1K=108.08m?
2K=116.79m?
CDP=95.68m?

Sekil 2. 32. Olgii krokisi 6rnegi
2.9.5. Arsa Fiyatlandirma Puanlamasi ve Cetvelinin Olusturulmasi

Arsa fiyatlandirilmasinda belli bagh kriterler vardir. Bu kriterlerin basinda parselin;

e imar Durum Fonksiyonu

e Imar Durum Yapilasma Kosullari

e Parselin Cephe Sayisi

e Parselin Kag¢ Metrelik Yola Cephesinin Oldugu

e Ana Baglant1 Yollarma Yakinlik Onemi
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e Parsel Biiyiikligi

Bu 6 adet kriter parsel fiyatina dogrudan etki etmektedir. Her bir parsel i¢in 6 adet
puanlama yapilmistir ve bu 6 adet puanin ortalamasi alinarak parselin ortalama puani

hesaplanmistir. Fiyatlar ise bu ortalama puan iizerinden verilmistir.

Imar Durum Fonksiyonu: Riskli alan sinir1 igerisindeki imar fonksiyonlar; Konut,
Konut+Ticaret, Cami, Anaokulu ve Park niteliklerinde bulunmaktadir. Bu nitelikler goz

ontlinde bulundurularak parsellere dagitimi yapilan puanlar Tablo 2.13” de gosterilmistir.

Tablo 2. 13. Imar durum fonksiyonu puan tablosu

Imar Durum Fonksiyonu Puan
Konut+Ticaret 1.00
Konut 0.85

Cami 0.2

Anaokulu 0.2

Park 0.2

Imar Durum Yapilasma Kosullar1: Riskli alan sinir1 igerisindeki imar durum yapilasma
kosullar incelendiginde; Bitisik Nizam 3 Kat, 0.30 TAKS 1.50 KAKS, Cami, Anaokulu ve
Park nitelikleri bulunmaktadir. Bu nitelikler g6z 6niinde bulundurularak parsellere dagitimi

yapilan puanlar Tablo 2.14° de gosterilmistir.
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Tablo 2. 14. imar durumu yapilasma kosullari puan tablosu

Imar Durum Yapilasma Kosullar1 Puan
1.50 KAKS 1.00

Bitisik Nizam 3 Kat 0.85

Cami 0.2

Anaokulu 0.2

Park 0.2

Parselin Cephe Sayisi: Riskli alan sinir1 igerisindeki parsel cepheleri incelendiginde; 1

cepheli, 2 cepheli, 3 cepheli ve 4 cepheli parseller bulunmaktadir. Bu nitelikler goz 6niinde

bulundurularak parsellere dagitimi yapilan puanlar Tablo 2.15’de gosterilmistir.

Tablo 2. 15. Parsel cephe sayis1 puan tablosu

1 Cepheli Parsel

Parsel Cephe Sayisi Puan
4 Cepheli Parsel 1.00
3 Cepheli Parsel 0.85
2 Cepheli Parsel 0.75

0.65

Parselin Ka¢ Metrelik Yola Cephesi Oldugu Kriteri: Riskli alan smirt igerisindeki
parsel cepheleri incelendiginde; 20 metre 12 metre 8 metre ve 7 metrelik yollara cepheli

olduklar1 goriilmiistiir. Bu nitelikler g6z 6nilinde bulundurularak parsellere dagitimi yapilan

puanlar Tablo 2.16’da gosterilmistir.

Tablo 2. 16. Parsellerin yola cephe durumu tablosu

Ka¢ Metrelik Yol Puan
20 Metre 1.00

12 Metre 0.85

8 Metre 0.6

7 Metre 0.55
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Ana Baglanti Yollarma Yakmlik Onemi: Riskli alan smri igerisindeki yollar
incelendiginde herhangi bir parselin fiyatin1 etkileyecek Onemli bir hat olmadig

gozlemlenmistir.

Parsel Biiyiikliigii: Riskli alan siir1 igerisindeki parsellerin yiizolgtimleri ve bolgeyi
karsilayacak yapilarin durumu goz Oniinde bulunduruldugunda 150 ve 250 metrekarelik
parsellerin yapilasmaya uygun ve ideal bir yiizol¢limii oldugu kanaatine varilmistir. Bu
nedenle bu aralifa diisen parsellere en yliksek puan verilmistir. Verilen bu puanlar Tablo

2.17° de gosterilmistir.

Tablo 2. 17. Parsel biiyiikliigii puan tablosu

Parsel Biiyiikliigi Puani
150.00 - 250.00 Metrekare 1.00
250.01 - 500.00 Metrekare 0.9
0.00 — 149.99 ve 500.01 Metrekare Uzeri 0.8

Bu puanlamalar yapildiktan sonra her parsele ait ortalama bir puan hesaplanir. Piyasa
aragtirmasi sonucu elde edilen maksimum degere “Baz Fiyat” denilmektedir. Bu baz fiyat
ile ortalama puanlarin ¢arpilmasi sonucu parsellerin birim metrekare fiyatlari elde edilmistir.
Tabi bu fiyatlar kiistirath olacagindan en yakin ve mantikli olacak bir onluga yuvarlanmis ve

parsel fiyatlari belirlenmistir.

En disiik fiyatlandirma 750,00 TL, en yiiksek fiyatlandirma 4.800,00 TL olarak

belirlenmistir.

2.9.6. icmal Listelerinin Olusturulmasi

Parsel birim metrekare fiyatlar1 belirlendikten sonra icmal listeleri olusturulmustur.

[cmal listesi;

e Analiz Bilgileri
e Malik Bilgileri
e Arsa Bilgileri
e Yap Bilgileri

e Miistemilat Bilgileri
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e Duvar Bilgileri

e Agac Bilgilerinden olugsmaktadir.

Hesaplama gerektiren kisimlar Arsa Bilgileri, Yap1 Bilgileri, Miistemilat Bilgileri,

Duvar Bilgileri ve Agac Bilgileri boliimleridir. Bunlardan,

Arsa Bedeli, puanlama sisteminde belirlenen arsa birim metrekare fiyati ile arsanin

ylizol¢iimiiniin ¢arpimi ile bulunmustur (Sekil 2.33).

ARSA BILGILERI
Katn | Kot | e | g o 4 T T e | (b0 | S | Pt 5| o | 4223 | e e
= = = = = M = w2 ] M hd hd A ~ | Vislciimi (o~ = Bedeli ~
2467 1 0 |KatMikiyes| Mesken C-v:-:- || zemin 1 185 | 18233 E: 3| s |1 1 [ 200 4,000.00 116,000.00
267 16 0 |KatMikiveti|  Mesken &:fk:"; 1 2 185 | 1823t E: 2| w1 1 .00 4£,000.00 128,000.00
457 15 0 Kat Milkiyen Maskan r\--l—?-:-: r 3 185 18232 93.00 - L 1 32.00 4,000,00 128,000.00
2468 0 |KatMikiyet| Mesken ZEMIN 1 25 | 21246 | 1se00 | 1 | 3 | 2 1 5133 4,000.00 205,332.00
2488 2 0 |KatMikiveti|  Masken 1 2 a5 | 227 | 15400 | 1| 3 | 1 1 5133 4£,000.00 205,332.00
2468 2 0 |Katmeibiyver| Mesken 2 3 25 | 2128 | 15400 | 1 | 3 | 12 1 5133 4,000.00 205,332.00
477 10 0 |KatMikiyeti|  Mesken - --"“"l i | zEmin 1 175 | 7268 | w0300 | 2 1 r 1585 3,900.00 §1799.40
77 w L] Kat Mikiyet Mesken m@:u'? g ZEMIN gilm | 175 17268 103,00 n | s 1 2 1585 3.500.00 B1799.40
2477 10 0 |KatMikive|  Mesken cu:h:?: i ' 2 175 | 17265 | 10300 | 36 |14 | 1 1 3565 3,900.00 139,050.60
um 10 0 |KatMikivei|  Mesken ool H 3 | s |a2m | o300 |36 | 104 |1 | 1 1565 350000 | 13305080
2483 2 0 |KatMikivet|  Mesken B“__?zl‘hm“::‘:“" ZEMIN 1 146 | 14589 | 183.00 1 | 3 1 1 6100 4,000.00 244,000.00
0.00
283 2 0 |Kat et Mesken "“9"""""”"“"”“ 1 2 | 18 [nes0 | e300 |1 |3 |2 ] 1 6100 400000 | 24400000
2483 2 ] Kat Mikiyeti|  Maskan B“_‘m'u'::t‘:““ 2 3 148 | 14581 183,00 1 3 1 1 6100 4,000.00 244,000.00
2499 15 Q Kat Mijhiyeti 15 Yeri ZEMIN 1 288 8417 17.00 1 [ 1 2 9.5 4,800.00 93.600.00
2459 15 0 Kat Myt 15 ven ZEMIN 1 288 | 28417 117.00 2 6 1 2 19.50 4,500,00 93,600.00
249 15 0 |KatMikiyeti|  Mesken ZEMIN 2 w8 | 2848 | 1700 |1 | 6 | 1 1 19.50 4,800.00 93,600.00
2458 15 0 |KatMikivesi|  Mesken 1 3 2w | 2845 [ mre0 | 1| 2 |1 1 2850 4,500.00 260,500.00

Sekil 2. 33. Arsa bilgileri icmali

Yap1 Bilgileri ve Miistemilat Bilgileri, yapiya ait metrekarenin bakanligin belirlemis
oldugu yap1 birim metrekare fiyati ile carpilip gerekli eksiltme ve yipranma oranlarinin bu

bedel iizerinden diisiilmesiyle bulunmustur (Sekil 2.34) (Sekil 2.35).
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YAPI BILGILERI
vt | S | K0 | ) 2 ) e | e (Bl (T [t | g B eyl | e | R | | e
- = = = | m2) - | Degeriqm - - S - = 2 ” | Deger (I - | Deger (L.~ | Saps - *| Degerri) -
Betonarme Yami(3A) Konut 3 Zemin Kat 7,500.00 51.54 386,550.00 0.00 0.00 386,550.00 2013 10 10 38,655.00 347,895.00 1 0.00 347,895.00
Betonarme Yap(3A) Konut 3 L. Kat 7,500.00 59.64 447,300.00 0.00 0.00 447,300.00 2013 10 10 44,730.00 402,570.00 1 0.00 402,570.00
Betonarme Yapi(3A) Konut 3 2.Kat 7,500.00 59.64 447,300.00 0.00 0.00 447,300.00 013 0 0 44,730.00 | 402,570.00 1 0.00 402,570.00
Betonarme Yam(3A) Konut 3 Zemin Kat 7,500.00 104.48 783,600.00 0.00 0.00 783,600.00 2008 15 15 117,540.00 | 666,060.00 1 0.00 666,060.00
Betonarme Yap(3A) Konut 3 L Kat 7,500.00 104.48 783,600.00 0.00 0.00 783,600.00 2008 15 15 117,540.00 | 666,060.00 1 0.00 666,060.00
Betonarme Yapi(3A) Konut 3 2.Kat 7,500.00 104.48 783,600.00 0.00 0.00 783,600.00 2008 15 15 117,540.00 | 666,060.00 1 0.00 666,060.00
Betonarme Yapi(3A) Konut 3 Zemin Kat 7,500.00 53.84 403,300.00 0.00 0.00 403,800,00 2013 10 0 40,380.00 | 363,420.00 1 0.00 363,420.00
Betonarme Yapi(3A) Konut 3 1. Kat 7,500.00 58.81 441,075.00 0.00 0.00 441,075.00 2013 10 10 44,107.50 | 396,967.50 1 0.00 396,967.50
Betonarme Yap(3A) Konut 3 2.Kat 7,500.00 58.81 441,075.00 0.00 0.00 441,075.00 2013 10 10 44,107.50 396,967.50 1 0.00 396,967.50
Betonarme Yap(3A) Konut 1 Zemin Kat 7,500.00 5163 687,225.00 0.00 0.00 687,225.00 2011 12 15 103,083.75 | 584,141.25 1 0.00 584,141.25
Betonarme Yapi(3A) Konut 3 1. Kat 7,500.00 9163 687,225.00 0.00 0.00 687,225.00 2011 12 15 103,083.75 | 584,141.25 1 0.00 584,141.25
Betonarme Yap(3A) Konut 3 2. Kat 7,500.00 9163 687,225.00 0.00 0.00 687,225.00 011 12 15 103,083.75 | 584,141.25 1 0.00 584,141.25
Yigma Yapi(34) Dikkan 2 Zemin Kat 7,500.00 41.52 311,400.00 0.00 0.00 311,400.00 1964 5 60 186,840.00 | 124,560.00 1 0.00 124,560.00
Sekil 2. 34. Yap1 bilgileri icmali
MUSTEMILAT BIiLGILERi
Bagimsiz Bagmsiz | Eksiltme . Mevcut Bina Bina Bina Bagimsiz
Yapa Cinsi Kullanum Tl “" Bulundugu zmﬂ-ﬂ‘ Birim Alam | Bivim Yapun | Oram [knikhall‘( Yapum Degeri l!in-'- Bina Yag:| Yipranma Yipranma |Birim Deger
- S| M| B |y - | pegerian - | qom - [ PR [y - [SREYCL - o - | Degern - |y |-
Betonarme Yapi(34) Ortak Kullarem Alans 3 Zemin Kat 7,500.00 17.41 130,575.00 o 0.00 130,575.00 013 10 10.00 13,057.50 117,517.50
Betonarme Yapi(34) Ortak Kullarem Alans 3 1. Kat 7,500.00 12.09 90,675.00 o 0.00 80,675.00 2013 10 10.00 9,067.50 81,607.50
Betonarme Yapi(34) Ortak Kullarum Alan 3 2.Kat 7,500.00 12.09 90,675.00 o 0.00 90,675.00 213 10 10.00 9,067.50 81,607.50
Betonarme Yagpi(3A) Ortak Kullarem Alars 3 Zemin Kat 7,500.00 14.5 108,750.00 o 0.00 108,750.00 2008 15 15.00 16,312.50 92,437.50
Betonarme Yapi(3A) Ortak Kullarem Alans 3 1. Kat 7,500.00 145 108,750.00 o 0.00 108,750.00 2008 15 15.00 16,312.50 92,437.50
Betonarme Yapi(3A) Ortak Kullarim Alans 3 2.Kat 7,500.00 145 108,750.00 ] 0.00 108,750.00 2008 15 15.00 16,312.50 92,437.50
Betonarme Yapi{3A) | Ortak Kullarm Alans 3 Zemin Kat 7,500.00 16.56 124,200.00 a 0.00 124,200.00 2013 10 10.00 12,420.00 111,780.00
Betonarme Yapi(3A) Ortak Kullarim Alani 3 1 Kat 7,500.00 11.59 86,925.00 1] 0.00 86,925.00 213 10 10.00 8,692.50 78,232.50
Betonarme Yapi(34) Oritak Kullaram Alan 3 2. Kat 7,500.00 11.59 B6,925.00 [] 0.00 86,925.00 2013 10 10.00 8,692.50 78,232.50
Betonarme Yapi(3A) Ortak Kullarem Alans 1 Zemin Kat 7,500.00 13.31 99,825.00 o 0.00 99,825.00 211 12 15.00 14,973.75 84,851.25
Betonarme Yapi(3A) Depo 1 1. Bodrum 7,500.00 24.18 181,425.00 50 90,712.50 90,712.50 2011 12 15.00 13,506.88 77,105.63
Betonarme Yapi(34) Ortak Kullarem Alans 3 1. Kat 7,500.00 13.31 99,825.00 1] 0.00 99,825.00 2011 12 15.00 14,873.75 84,851.25
Betonarme Yagi(3A) Ortak Kullarem Alan 3 2. Kat 7,500.00 13.31 99,825.00 o 0.00 99,825.00 011 12 15.00 14,973.75 84,851.25
Yigma Yapi(3) Depo 2 1. Bodrum 7,500.00 41.52 311,400.00 50 155,700.00 155,700.00 1964 59 60.00 93,420.00 62,280.00

Sekil 2. 35. Miistemilat bilgileri icmali

Duvar Bilgileri, duvarin uzunlugu ve yiiksekligi ¢arpilarak duvara ait metrekare alani

hesaplanmigtir. Daha sonra bu alan Bakanliin belirlemis oldugu yap1 birim metrekare fiyati

ile carpilip gerekli eksiltme ve yipranma oranlart bu bedel iizerinden diisiilmesiyle

bulunmustur (Sekil 2.36).
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DUVAR BILGILERI

Toplam Duvar Duvar
| Yap1 Cinsi Biﬂ;,:;m Duvar Alam| Mevcut Yipranma | Yipranma Toplam
s > (m2) - | Degeri-| Oram - | Degerd - |Deferi(T -

z
E

S 1,050.00 6.66 6,993.00 0.65 2,447.55 | 4,545.45
Yapi{14)

Sekil 2. 36. Duvar bilgileri icmali

Agac Bedeli, tarim ve orman il miidiirliiglinden alinan aga¢ bedelleri ile aga¢ sayilari

carpilarak bulunmustur (Sekil 2.37).
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AGAC BILGILERI
Toplam | Toplam
Cinsi -
Adet_Y:- | A8 Agac
~| Ade ~| Degeri -
1Ayva, 2
u‘;"r 3 B839.00
1 Armut , 3
Badl::m,.? 15 | s1,201s3

Sekil 2. 37. Agag bilgileri icmali

Bu bedellerin hepsi belirlenmesinin ardindan icmal listesi excel formatinda

hazirlanmaktadir.

2.9.7. Tasinmazlar icin Gayrimenkul Degerleme Formlarinin Uretimi

Gayrimenkul degerleme formu kentsel doniisiimde, hak sahipleri ile uzlagmanin en
son noktasidir. Bu formda 6zet olarak icmal listesindeki tim degerler yer almaktadir.
Genellikle 3 sayfadan olusan bu formda ilk sayfada taginmazlara ait bilgiler, uydu goriintiist,
kus bakis1 krokisi agik¢a belirtilmistir. Sayfanin en alt kisminda ise ilgili kisilerin imza

atacagi kisimlar vardir (Sekil 2.38).
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Kiitahya ili Merkez ligesi Yildinmbeyazit(Vefa) Mahallesi 17.04 Analiz No
{Ha.) Buyukltgundeki Riskli Alan Kentsel Dnlisim Projesi GEDAS
764_17_AT
Gayrimenkulun Adresi |
Mahallesi : | Vildinm Beyaz i [CaddesiiSokagi : |Farzilet [Dis Kapi No - o7 ]I; Kapi No | |
[raou 1=] JTapu Tahs ] |Eml. vera. Bey =] | Ecrmel Mak |1 | M | [Runsat |
i I nbshya igesi [ Mitde I cadimios: 764 |ParselNo: 17 Nitelik BAHGELI KAGIR EV
Mahallesi : | idirm Beyaz it lzeminTipi: | AnaTasinmer |

Halihazir Harita Gorantiso

\ 250330

Uydu Gomntasn

Arsa Bilgileri
Arsa Hissesi Hissesi TICEdileT
Adi Soyad: Baba Adi T'C“":'mi‘m:‘m‘ Pmﬂf'am Birim Arsa Arsa"'éi‘,‘iﬂae'l'_[m,
gl L Pay  /Payda | Pay /Payda Degeri (TLim?) ge
E K A 4 a7 1 | 11 4 500 00 436 500.00
Arsanin Toplam Degeri (TL) 436 500.00
Yapi Bilgisi Tahmini
202312 Yili - : Yapi Serefiyeli
v api Tar Kat ulundugu Kullamm i:f:r? ! Birim Top. Ing. if::lrt ifnh:lrt Yas Ag:;::a Asinma Bagimsiz Serefiye Toplam
P! Adedi Fonksiyonu m) Ing. Maliyeti |Maliyeti (TL) (%) | Tutar (TL) ) %) Tutari (TL}| Birim Degeri | Tutari (TL) | Bagimsiz Birim
(TLIm2) % (TL) Degeri (TL)
viima vap(34) 2 Zemin Kat Garaj 7413 7.500 00 55597500 | 50 |277.987.50| 33 40 111.125.00) 166.792.50 0.00 166.792.50
Vigma Yap(3A) 2 Kat Konut 78.93 750000 59197500 2 11.839.50| 33 40 232054 20 348.081.30 000 34808130
vigma Yapi(34) 2 Kat Ortak Kullanim Alani 364 7 500 00 27.300.00 2 546.001 33 40 1070160 16.052 40 000 16.052.40
['viima Yap(34) 2 Zemin Kat | Ortak Kullanim Alani 844 7.500.00 63.200.00 50 31850.00) 33 40 12.660.00 18.990.00 0.00 18.990.00
Ingal Yatirimlann Toplam Degeri [TL)| 549.916.20
[2Gag Yas Birim Toplam [Adag as Birim Toplam
d
Cinsi Al vy | pegen ity ) Cinsi A8t vy | egeriitL) Ty
Agaglann Toplam Degeri (TL) I 0.00
Arsanin Toplam Degeri (TL) 436.500.00
ingai Yatinmlarin Toplam Degeri (TL} 549.916.20
[Adaglann Toplam Degeri (TL) 0.00
Takdir Edilen Toplam Deger (TL) 986.416.20
Nottar

ALT YUKLENICI-HAZIRLAYAN

ANKARA IMAR PLANLAMA HARITA INSAAT MUHENDISLIK LTD. $TI.

IDARE

Sekil 2. 38. Gayrimenkul degerleme formu ilk sayfasi
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Degerleme formunun ikinci sayfasinda ise sahadan c¢ekilen fotograflarin ve bu

fotograflarin hangi agidan ¢ekildigine dair gorsellere yer verilmistir (Sekil 2.39).

YAPI - CEVRE iLiSKiSiNi YE FOTOGRAF GEKiM YONLERINi GOSTERIR KROKI

Sekil 2. 39. Gayrimenkul degerleme formu ikinci sayfasi

Degerleme formunun {i¢iincii sayfasinda ise bu parsel bulunan yapilarinin hepsinin

gosterildigi daha 6nceden hazirlanmis olan 6l¢ti krokisi yer almaktadir.
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Sekil 2. 40. Gayrimenkul degerleme formu ii¢lincii sayfasi
Bu {i¢ sayfa tiimiiyle beraber bir biitiindiir ve o sekilde onaylanir, imzalar1 atilir. Bu
formda yazan toplam bedel tizerinden hak sahipleri paralarini alir veya borg¢lanirlar.
2.9.8. Hak Sahipligi ve Gayrimenkul Degerleme Raporlarinin Yazilmasi

Hak Sahipligi Tespiti Raporu, bu raporda isminden anlasilacagi iizerine hak sahipligi

hakkinda okuyucuya riskli alan dahilinde bilgiler verilmektedir. Bunlar; hak sahiplerinin
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nitelikleri yani, sahis, tlizel, dernek, kamu vb. bilgiler icermektedir. Hak sahibi sayilari
hakkinda bilgiler ve bu bilgiler 15181nda hazirlanan grafikler ve tablolar mevcuttur. Raporun

son sayfalarina yapilan analiz paftalar1 eklenmistir.

Gayrimenkul Degerleme Raporu, bu rapor hak sahipligi tespit raporuna gore biraz
daha kapsamlidir. Riskli alan dahilinde taginmazlar hakkinda bilgiler vermektedir. Yapilarin
cinsi, kat adedi, bulundugu katlar, kullanim nitelikleri gibi yap:1 hakkinda grafiksel ve
istatistiksel olarak bilgiler icermektedir. Aym1 zamanda parseller degerlendirilirken
karsilastirilan emsallerin bir 6zet tablosu da yer almaktadir. Raporun son sayfasina yapilan

analiz paftalar1 eklenmistir.

2.9.9. Analiz Paftalarinin Hazirlanmasi

Yapilan analizler sonucu 9 adet analiz paftasi CBS ortaminda hazirlanmistir. Bu analiz

paftalar1 sunlardir:

o Kat Adedi Paftasi

¢ Yapi Cinsi Paftasi

e Yap1 Fonksiyonu Paftasi

e Miilkiyet Analizi Paftasi

e Dolu-Bos Parsel Paftasi

e Arazi Birim Fiyat Analizi Paftas:
e Belediye Rayi¢ Deger Paftasi

e Rubhsath Parsel Paftasi

e Yap1 Grubu Paftasidir.

Bu paftalar bize yap1 ve parsel hakkinda gerekli bilgileri harita {izerinden gostermekte

olup son derece kullanilabilir yonleriyle kullaniciya 1s1k tutmaktadir.

Kat Adedi Paftasi, parsellerde bulunan yapilarin kag katli oldugu hakkinda kullaniciya
gerekli bilgileri harita iizerinden gdstermektedir (Sekil 2.41).
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il

KENTSEL OONUSOM
— BASKANLIGI—

KUTAHYA iLi MERKEZ ILCESI YILDIRIM BEYAZIT MAHALLESI ICERISINDE BULUNAN
17.04 HA. BUYUKLUGUNDEKI RiSKLi ALANA iLiSKiN KENTSEL DONUSUM PROJESI
YAP| KAT ADEDI PAFTASI

KAT ADEDI YAPI SAYIS|
1 KATLI YARILAR 182
2 KATLI YAPILAR 388
3 KATLIYAPILAR 204
4 KATLI YAPILAR 16
TOPLAM 768

GOSTERIM

[ | KADASTRALALAN
\ﬂD_HUUUUJ

| RISKLiALAN SINIRI
B 1 kATU YAPILAR
[ 2KkATLI YAPILAR
[ | 3kaTLIYAPILAR

I - kATLI YAPILAR

Sekil 2. 41. Riskli alan kat adedi analiz paftasi
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Yapi Cinsi Paftasi, yapilarin betonarme veya yigma olma durumu hakkinda kullaniciya

bilgiler vermek amaciyla yapilmistir (Sekil 2.42).

KUTAHYA iLi MERKEZ ILGESI YILDIRIM BEYAZIT MAHALLESI iCERISINDE BULUNAN
D 17.04 HA. BUYUKLUGUNDEKI RISKLI ALANA ILISKIN KENTSEL DONUSUM PROJESI
s YAPI CiNSi PAFTASI

951%

B
100.00%]

GOSTERIM

[ ] KADASTRALALAN
gEEamERy
 RISKLIALAN SINIRI
s o = e o

I BETONARME YAPI

B v iGMA YAPI

01530 60

Sekil 2. 42. Riskli alan yapi cinsi analiz paftasi
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Depo vb.) kullaniciya bilgiler vermek amaciyla yapilmistir (Sekil 2.43).

, Ticaret,

Yap1 Fonksiyonu Paftasi, yapilarda yer alan bagimsiz bdliimlerin nitelikleri hakkinda

(Konut

KUTAHYA iLi MERKEZ ILGESI YILDIRIM BEYAZIT MAHALLESI IGERISINDE BULUNAN
17.04 HA. BUYUKLUGUNDEKI RISKLI ALANA ILISKIN KENTSEL DONUSUM PROJESI
S YAPI FONKSIYONU PAFTASI

e i

GOSTERIM

[ ] KADASTRALALAN

ST RISKLI ALAN SINIRI
s o = b o

[ konuT

I «onuT+MUS.

I KONUT+DUKKAN
[ | KONUT+DUK +MUS
I KONUT+DUK.+DER.
[ ] bukkaN

[ | DUKKAN+DEPO
[ Jcami

[ | mUsTEMILAT
[ HARABE

| insaaT

01530 60
v

Sekil 2. 43. Riskli alan yap1 fonksiyonu analiz paftasi
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Miilkiyet Analizi Paftasi, parsellerin miilkiyeti hakkinda (Sahis, Tiizel, Kamu vb.)

kullaniciya bilgiler vermek amaciyla olusturulmustur (Sekil 2.44).

KENTSEL DONDSOM
— BApRANLIG—

KUTAHYA iLi MERKEZ iLGESI YILDIRIM BEYAZIT MAHALLESI iGERISINDE BULUNAN W,
A |_...

17.04 HA. BUYUKLUGUNDEKI RISKLi ALANA iLiSKiN KENTSEL DONUSUM PROJESI

MULKIYET ANALIZi PAFTASI

[

GOSTERIM

[ ] KADASTRALALAN

e

q | RISKLI ALAN SINIRI

R zes

[ saHis
I «amu
[ saHis+kamu
[ vaxie

[ [ENES
I ruzeL

[ pER +KAMU+VAK.

N
01530 60 90
-\ >

Sekil 2. 44. Riskli alan miilkiyet analizi paftasi
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Dolu-Bos Analiz Paftasi, parsellerin yapilasmis veya yapilasmamis parsel oldugu

KUTAHYA iLi MERKEZ ILGESI YILDIRIM BEYAZIT MAHALLESI iGERISINDE BULUNAN
17.04 HA. BUYUKLUGUNDEKI RISKLI ALANA ILISKIN KENTSEL DONUSUM PROJESI
DOLU-BOS ANALIZi PAFTASI

[ BosearseL | 1o1 |25 |
BOLUFARSEL | 700 | 706
TorLw | es1 1000w

GOSTERIM

[ ] KADASTRALALAN
GocIanan,

- RISKLIALAN SINIRI

[ =0s PARSEL
[ ooLu ParsEL

01530 60 90
| 7]

konusunda kullaniciya bilgiler vermek amaciyla olusturulmustur (Sekil 2.45).

Sekil 2. 45. Riskli alan sinir1 dolu-bos analiz paftasi
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Arazi Birim Fiyat Analizi Paftasi, parsel birim metrekare fiyatlarinin dagilimlarini

gostermek ve kullaniciya bilgiler vermek amaciyla olusturulmustur (Sekil 2.46).

KUTAHYA iLI MERKEZ ILGESI YILDIRIM BEYAZIT MAHALLESI iICERISINDE BULUNAN
17.04 HA. BOYUKLUGUNDEKI RISKLI ALANA ILISKIN KENTSEL DONUSUM PROJESI
ARAZI BIRIM FIYAT ANALIZi PAFTASI

GOSTERIM

[ ] KADASTRALALAN
focan0a)

A | RISKLI ALAN SINIRI

L o = et

B 75000 TLn

[ 3.900.00 TLim
I + c00.00 TLm?
I 4 .500.00 TL/m?
[ 4.720.00 TLim?
[ +.800.00 TLim?

01530 60 90
v

Sekil 2. 46 Riskli alan arazi birim fiyat analiz paftasi
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Belediye Rayi¢c Deger Analizi Paftasi, belediye nezdinde parsellere verilen birim

metrekare fiyatlar1 hakkinda kullaniciya bilgiler vermek icin olusturulmustur (Sekil 2.47).

KUTAHYA iLi MERKEZ iLGESI YILDIRIM BEYAZIT MAHALLESI iGERISINDE BU

BELEDIYE RAYIC DEGER ANALIZi PAFTASI

17.04 HA. BUYUKLUGUNDEKI RiSKLi ALANA iLISKIN KENTSEL DONUSUM PROJESI

LUNAN

GOSTERIM

[ ] KADASTRALALAN
——

A . RISKLi ALAN SINIRI

Leeseer

[ 2s2.56 TUm=

B 4715 TUm:
I s05.50 TLUm:

01530 60

Sekil 2. 47. Riskli alan belediye rayi¢ deger analiz paftasi
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Ruhsatli Parsel Analizi, parseldeki yapilarin ruhsatli veya kacgak yap1 oldugu hakkinda

kullaniciya bilgiler vermek amaciyla olusturulmustur (Sekil 2.48).

n

NVNNTNEG 3ANISIY3S! ISTTIVHVIA LIZVAIE WIMIQTIA 1S3 ZIMHUIN |11 VAHVLOM

ISVL4Vd 1ZITYNY 13S¥Vd IT1YSHNY
IS3rodd WNSNNQA TISLNIY NIMSITI VNVIV [TMSIN IMIANNDNTHNANE "VH #0°LL

i
thomman

T35V DSLYEHNE

RECE AN

WIH31809

_

NVIVIveLSYawy [ |

3SYvd ZISLVYSHNY
13SYVd IT1LVYSHNY
IHINIS NVIV IISTY

Sekil 2. 48. Riskli alan ruhsatl parsel analiz paftasi
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Yap1 Grubu Paftasi, Yapilarin hangi grupta degerlendirildigini gosteren (3A Sinifi, 3B

siifi vb.) ve kullanicilara bilgiler vermek amaciyla olusturulmustur (Sekil 2.49).

il

ENTSEL DOND3OM
—BABKANLIGI—

KUTAHYA iLi MERKEZ ILCESIi YILDIRIM BEYAZIT MAHALLESI ICERISINDE BULUNAN
17.04 HA. BUYUKLUGUNDEKI RiSKLI ALANA iLiSKIN KENTSEL DONUSUM PROJESI
YAPI GRUBU PAFTASI

[ GOSTERIM

[ | KADASTRALALAN

T RISKLI ALAN SINIRI

Hocezcadt
I sETON. YAPI (3A)
[ | BETON. YAPI (3B)
~ | viemMA YAPI (1B)
[ YiGmA YAPI (34)
B viGmA YAPI (3B)

01530 60 90
| [l

Sekil 2. 49. Riskli alan yap1 grubu analiz paftasi
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2.9.10. Fotograf Arsivinin Olusturulmasi

Sahada ¢ekilen fotograflar ii¢ gruba ayrilabilir.

e Yap1 Fotograflar
e Sokak Fotograflari

e Genel Fotograflar

Yap: fotograflari, yapilari degerlemede, gayrimenkul degerleme formlarinda ve
fotograf albiimiinde kullanilmak {izere sahada ¢ekilir. Sokak fotograflar1 ise sokak ¢ekim
yonii paftas1 hazirlamak ve fotograf albiimiinde kullanilmak iizere sahada ¢ekilir. Sahada
cekilen fotograflar numaralandirilir ve hangi sokaktan ne tarafa dogru c¢ekildigi pafta
tizerinde ok isareti ile gosterilir (Sekil 2.50). Genel fotograflarda yine fotograf albiimiinde
kullanilmak tizere sahada ¢ekilir. Bolge hakkinda daha detayli bilgi saglanmasi amaciyla gok

fazla sayida fotograf ¢cekimi gereklidir.
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Sekil 2. 50 Riskli alan ¢ekim yonii paftasi
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2.9.11. Veri Tabam Uretimi ve CBS Entegrasyonu

CBS caligmalarinin timii ve c¢alismaya iligkin veri tabani olusturulmasi siiregleri
ArcGIS yazilminda gerceklestirilmistir. Oncelikli olarak kullanilacak olan parsel, yapi,
halihazir ve riskli alan sinir1 gibi kapali alanlar NCZ formatindan SHP (Shapefile) formatina

dontistiirilmiistiir.

Icmal tablosundan elde edilen veriler ile parsel bilgileri, parsel kapali alan verisine,
yap1 bilgileri ise yap1 kapal1 alan verisine “Join” modiilii ile entegre edilmistir. Kapali alan
verilerin 6znitelik tablolarina yeni siitunlar agarak be veriler SHP dosyalarina yazdirilmastir.
Gerekli tiim veriler yazildiktan sonra “BUYUK VEFA.gdb” isimli bir veri tabani

olusturularak biitlin SHP dosyalar1 bu veri tabaninin i¢ine gomiilm{istir.

Daha sonra parsel ve yap1 “Relationship Class” ile birbiri ile iliskilendirilerek
entegrasyonu saglanmistir. Kullanic1 ekran iizerinden “Identify” modiilii ile sorgulama
yaparak o parselde bulunan tiim yapilar1 ve bu yapilara ait bilgileri ile miistemilat, agag¢ ve
duvar bilgilerini, yapinin resimlerini, tapu kayitlarin1 ve gayrimenkul degerleme formlarini

goriintiileyebilmektedir.

Oldukga kullanigli olan bu 6rnek CBS projesi kentsel doniisiim i¢in ¢ok biiyiik kolaylik
saglamaktadir. Clinkii yazili olarak bir ada parsel belirtildiginde bulmak veya sorgulamak
zaman alirken, harita lizerinden tek dokunusla sorgulamak ve tiim verilere kolayca erismek
cok Onemlidir. CBS bir¢cok sektérde kullanildigi ve hayati kolaylastirdigi gibi kentsel
dontisiimii de hizlandirmistir. Tiim kentsel doniistim projelerinde bu sekilde hazirlanmis ve

hizmete sunulmus bir proje hazirlanmas1 gerekmektedir.



3. BULGULAR VE TARTISMA

Fotogrametri, kentsel donilisim uygulamalarinda yerlesim alanlarinin  mevcut
durumunun hizli ve hassas bir sekilde analiz edilmesine olanak tanimaktadir. Bu teknoloji,
ozellikle diizenli veri toplama ve giincel haritalama ihtiyacinin 6ne ¢iktig1 kentsel alanlarda,
yap1 envanteri olusturma, riskli yapilart belirleme ve planlama siireglerinde kritik bir rol
oynamaktadir. Geleneksel yontemlerle kiyaslandiginda, fotogrametri ile elde edilen veriler
daha hizli, daha hassas ve daha maliyet etkin olmasi1 nedeniyle yerel yonetimler ve sehir

plancilar tarafindan tercih edilmektedir.

Ozellikle IHA ve uydu gériintiileri gibi fotogrametri ve uzaktan algilama tekniklerine
dayali veri {retimi, kentsel alanlarda yapilarin fiziksel durumunu, zemin yapisini, yesil
alanlar1 ve altyapi sistemlerini detayli olarak haritalandirmayir miimkiin kilmaktadir. Bu
haritalama siireci, riskli bolgelerin ve doniisiim gerektiren alanlarin daha kolay
belirlenmesini saglarken, ayni1 zamanda doniisiim siirecinin planli ve verimli bir sekilde
yiiriitiilmesine katki saglar. Fotogrametri ile elde edilen dijital veriler, CBS ile entegre
edildiginde ise daha kapsamli analizler yapma ve senaryo olusturma imkani sunarak, karar
alicilarin daha bilingli adimlar atmasini saglamaktadir. Bu sayede, kentsel doniisiim
projelerinde olast sorunlarin 6nceden Ongoriilmesi ve planlamalarin daha esnek hale

getirilmesi miimkiin olabilmektedir.

Kiitahya ili 6zelinde yapilan bu ¢aligma, fotogrametrik verilerin dijital haritalama ve
analiz siireclerinde kullanilmasinin, kentsel doniisiim projelerinin etkinligini artirdigim
gostermistir. Kentin mevcut yapi1 stokunun detayli bir sekilde haritalandirilmasi ve riskli
yapilarin tespit edilmesi sayesinde yerel yonetimlerin daha bilingli kararlar almasina olanak
tanmimistir. Ayrica, bu teknoloji sayesinde maliyetlerin azalmasi, planlama siireclerinin
hizlanmas1 ve hata paymin diigmesi gibi avantajlar da elde edilmistir. Fotogrametri ve CBS
teknolojilerinin entegre kullanimi, geleneksel yontemlerle elde edilmesi zor olan detayli
verilerin kolayca toplanmasini saglayarak, kentsel doniisiim siireclerini hem planlama hem

de uygulama asamasinda daha etkili hale getirmektedir.

Bu caligmada klasik yontemlere gore yapilan 6lgiimler yerini fotogrametrik élgiimlere
biraktiginda zaman ve maliyetten 6nemli oranda tasarruf edildigi goriilmiistiir. Ayrica yiiksek
hassasiyet igeren oblik goriintiileme yoluyla iiretilen 3B bina modelleri sayesinde bina

detaylar1 minimum hata ile Ol¢iilmiis ve her ayrintisi ¢ok detayli bir sekilde ¢ikarilmigtir.
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Arazide 6l¢iimii yapilmasi unutulan bir bina fark edilirse tekrar araziye gitmek yerine 3 B
bina modelleri kullanilarak yap1 o6lgtimleri gergeklestirilebilmektedir. Ayni zamanda
Olctimiinden emin olunamayan bolgelerde tekrar 6l¢limii yapilmak istenilen binalarda da bu
yontemi kullanmak ¢ok rahatlatict olmaktadir. Olgiimii yapilamayan veya yapiya
girilemeyen bolgelerde fotogrametrik degerlendirme sonucu iiretilmis nokta bulutu verisi ve
3B model sayesinde binanin tiim cepheleri ve detaylar1 gozlemlenebilmektedir. Yogun nokta
bulutunun verisi ve 3B model iilke referans sisteminde tanimli koordinatl veriler oldugu i¢in

yliksek konum dogrulugu ile binalar dl¢tilebilmektedir.

Bu calismada oldugu gibi dikdortgen parsellerde ve yapilagsma kosullari bitisik nizam
olan bolgelerde igeri yani orta tarafta kalan binalarin tespiti ve analizi gdzden
kacabilmektedir. Oblik goriintiileme ve 3B model sayesinde bu hata da ortadan kalkmaktadir.
Ciinkii parsel iizerinde her tiirlii yapinin bir degeri olmasi ve bu degerin hak sahibine
O0denmesi gerekliliginden otiiri hak sahibinin hakkinin heba olmasi durumu ortadan
kalkacaktir. Degerleme ¢alismasinda fiyata etki eden diger bir 6nemli noktada agaclarin
bedelidir. Gozden kagirilan agag varligi olmas1 durumunda bunlar yine sahaya gitmeden 3B
model iizerinden tespit edilebilmektedir. Vektor verilere nazaran yiiksek tematik bilgi igeren
ve harita gibi kullanilabilen ortofoto mozaik ise analiz paftalarinda altlik olarak

kullanilmistir. Bu durum analiz paftalarinin gorselligini zenginlestirmistir.



4. SONUC VE ONERILER

Sonug olarak, fotogrametri ve CBS destekli yaklagimlar, kentsel doniigiim projelerinde
geleneksel yontemlere kiyasla daha etkin sonuglar sunmaktadir. Bu teknolojiler, yerel
yonetimlerin dogru ve giincel verilere dayali kararlar almasini kolaylastirirken, doniisiim
projelerinin daha kapsamli ve uzun vadeli bir bakis agisiyla ele alinmasini saglamaktadir.
Ozellikle deprem gibi dogal afetlere karsi riskli yapilarin tespiti ve yeni yerlesim alanlarmin
planlanmas1 gibi konularda, fotogrametri tabanli analizlerin yayginlastirilmasi biiyiik bir
Oonem tasimaktadir. Bu dogrultuda, fotogrametrik verilerin daha yaygin kullanimi, sehirlerin

daha giivenli ve yasanabilir hale gelmesini destekleyecektir.

Bu calismanin 6nerileri arasinda, yerel yonetimlerin ve sehir plancilarinin fotogrametri
ve CBS teknolojilerine daha fazla yatirim yapmasi yer almaktadir. Bu teknolojilerin
uygulanmasini kolaylastiracak yasal diizenlemeler ve teknik altyapinin gelistirilmesi,
kentsel doniisiim projelerinin basarisini artiracaktir. Ayrica, akademik arastirmalarin bu
alanda yogunlasmasi ve farkli illerdeki uygulama 6rneklerinin artirilmasi, fotogrametrik
analizlerin daha genis bir dlcekte kullanilmasini tesvik edecektir. Ozellikle bu calismada
Kiitahya ili 6zelinde uygulanan metodoloji ve elde edilen bulgular, diger illerdeki benzer
projelere de 151k tutacak ve daha planli, giivenli ve siirdiiriilebilir sehirler insa edilmesine

katk1 saglayacaktir.

Bunun yant sira, kamuoyunun ve ilgili paydaslarin fotogrametri ve CBS teknolojileri
hakkinda bilinglendirilmesi de Onemlidir. Kentsel doniisiim projelerinde teknolojik
yeniliklerin 6nemi vurgulanmali ve bu siireglerde tiim taraflarin etkin katilimi saglanmalidir.
Bu baglamda, diizenlenecek seminerler, calistaylar ve egitim programlart ile yerel
yonetimlerin ve sehir plancilarinin bilgi birikimi artirilabilir. Ayrica, ulusal diizeyde politika
yapicilarin, fotogrametrik analizlerin 6nemini kavrayarak, bu teknolojilere yonelik tesvik

edici diizenlemeler yapmasi da biiyiik bir gerekliliktir.

Sonug olarak, fotogrametri ve CBS destekli yaklagimlar, kentsel doniigiim projelerinde
hem planlama hem de uygulama asamalarinda biylik kolayliklar sunmaktadir. Bu
teknolojilerin etkin kullanimi, projelerin basarisini artirmakta ve sehirlerin daha giivenli,
yasanabilir ve siirdiiriilebilir hale gelmesini saglamaktadir. Bu dogrultuda, Tiirkiye
genelindeki kentsel doniistim projelerinde fotogrametri tabanli analizlerin daha yaygin

kullanilmas1 ve bu konuda gerekli altyapinin olusturulmasi 6nerilmektedir.
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